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1 Voraussetzungen und Grundlagen

1.1 Allgemeines

In dem vorliegenden geanderten Entwurf zum Bebauungsplan Wohnpark Karl-Marien-Héhe sind die
Stellungnahmen aus der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange mit Schreiben vom 30. 04. 1991
sowie der gleichen Beteiligung mit Schreiben vom 16. 05. 1994 einschl. der entsprechenden Burger-
beteiligungen eingeflossen.

Resultierend aus den Anregungen und Bedenken wurde der Geltungsbereich eingeschrankt.

So wurde die westliche Spitze des Gebietes gebrochen und die Planungsgrenze annéhernd entlang
der 515 m-Héhenlinie gefuhrt.

Der jetzt vorliegende ge&nderte Entwurf beruht im wesentlichen auf einer Verringerung der Gebiets-
gréfie um die Flurstiicke 1157b, 1161b und 1162b.

Damit verbunden ist die Erarbeitung eines Grlinordnungsplanes zum Baugebiet, der im Zusammen-
hang mit diesem B-Plan gilt.

Weiterhin wurden im Festsetzungsplan aufgrund des sich neu darstellenden Wohnbedarfes andere
Festlegungen beziglich der Geschol3héhe, der Art und des Mafles der baulichen Nutzung und der
Bauweise getroffen.

Der in den Vorgangerentwlrfen enthaltene Standort fur ein Altenheim wurde aufgegeben, da sich fir
diese Funktion an anderer Stelle ein Standort gefunden hat.

Somit wurde insgesamt ein wesentliches Konfliktgebiet des bisherigen Bebauungsplangebietes aus
dem Bebauungsplan herausgenommen. Dabei handelt es sich um ein seggen- und binsenreiches
Feuchtbiotop an der Schobse.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Wohngebiet, auch als Wohnpark “Karl-Marien-Héhe” bezeichnet, liegt in der Flur 24 und wird
begrenzt

- im Norden von der Friedensstralle

- im Westen ca. durch die H8henlinie 515 und durch den Querweg Flurstiick 1693
von der FriedensstralRe bis zur sidlichen Gabelung

- im Suden von der Verlangerung der Karl-Marien-StralRe sowie von der Stralle “An der Schobse”

- im Osten entlang der Grenze der Altbebauung, unter Einbeziehung der vorhandenen Kleingarten-
anlage.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindliche Flurstiicke der Flur 24, Gemarkung Gehren:

Flursticke:

1688 1692 1709 1161/7
1686 1689 1127a 1161/17
1138 1687 1123 1161/15
1137 1140 1122b 1161/10
1136 1139a 1122a 1161/16
1135 1139b 1708 1164/7
1090b 1139c 1564/1127 1164/8
1128 1131 1565/1127 1164/9
1129b 1134 1127/1 1164/10
1129a 1133 1699 1167/5
1130a 1132 1161/14 1167/4
1130b 1710 1161/13 1168
1130b 1710 1161/13 1168

1169
Das dargestellte Baugebiet, einschliellich der bereits innerhalb der Grenzen errichteten Bebauung,
umfallt jetzt eine Flache von ca. 11,43 ha.
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1.3 Gesetzliche Grundiagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 08. 12. 1986
zuletzt geandert durch Art. 1 BauAndG vom 30. 07. 1996

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23. 01. 1990, geandert durch
Anlage |, Kap. XIV, Abschnitt I, Nr. 2 des Einigungsvertrages vom 31. 08. 1990

Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18. 12. 1990

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BnatSchG)
in der Fassung vom 12. 03. 1987

Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
in der Fassung vom 22. 04. 1993

Thuringer Landesplanungsgesetz (ThLPIG § 2)
in der Fassung vom 17. 07. 1991

Vorlaufiges Thiringer Gesetz Giber Naturschutz und Landespflege (VorlThurNatG)
in der Fassung vom 08. 02. 1993

Thuringer Bauordnung (TharBO)
in der Fassung vom 03. 06. 1994

2 AnlaR und Zielstellung

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Grundlage geschaffen wer-
den fur die Erweiterung der bereits in diesem Gebiet begonnenen Wohnbebauung. In Abrundung des
Stadtkérpers, der Einbindung der bereits existierenden Wohnbebauung in die Stadtstruktur sowie der
topographischen Lage eignet sich der Standort besonders fiir Wohnzwecke. Die steigende Nachfrage
nach Wohnraum verschiedenster Form sowie die notwendige Verlagerung von Wohnflachen aus dem
sanierungsbedurftigen Ortskern, rechtfertigen diese Planung.

Der Wohnpark Karl-Marien-Hohe wird aufgrund vielfaltigster Beschrankungen der Stadtentwicklung
das groRte zu planende neue Wohngebiet von Gehren bleiben.

Die Annahme der bereits im Vorgriff errichteten neuen Mehrfamilienh&user zwischen der Stralte “An
der Schobse” sowie der Strafle “Karl-Marien-Héhe”, beweist die Notwendigkeit dieser Wohnentwick-
lung. Gleichzeitig existieren mindestens 30 Antrage auf Eigenheimbauten fir dieses Gebiet.

Bei der Planung der Bebauungsformen wurde davon ausgegangen, daf3, beginnend bei der vorhan-
denen dreigeschossigen Bebauung aus den 60er/70er Jahren, eine Abstufung zum neuen Ortsrand
bis zu eingeschossiger Einzelhausbebauung mit gréReren Grundstiicken und damit ein sanfter Uber-
gang eines grinen Ortsrandes in die umgebende Landschaft erfolgt. Das Gebiet soll die landschaft-
seingepalite Silhouette der Stadt Gehren positiv beeinflussen. Die jetzt erfolgte Begrenzung des Ge-
bietes ca. am Hohenzug 515, d. h . der Bruch der Wegspitze zwischen FriedensstralRe und Verbin-
dungsweg zur ¢stlichen Gabelung, entspricht dem Prinzip der Abrundung.

Landschaftsgestalterische Aspekte sind speziell bei der Griinplanung des Gebietes von maRgeblicher
Bedeutung.

Hierbei wurde besonderer Wert darauf gelegt, dall nahezu alle AusgleichsmaRnahmen der Grinpla-
nung innerhalb des Gebietes erfolgen. Notwendige restliche Ausgleichsmalnahmen werden unmittel-
bar im Gebiet zwischen Friedensstrale und westlichem Weg im Bereich der verbleibenden Gelande-
spitze realisiert.
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3 Ubereinstimmung bzw. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan wurde in dieser Firm aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes
abgeleitet. Damit ist gewahrleistet, dall kinftig der Bebauungsplan mit dem Flachennutzungsplan
Ubereinstimmt..

Es handelt sich somit um ein Parallelverfahren geman § 8, Abs. 3 und 4 BauGB.

4 Landschaftspflegerische Zielsetzung

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes
(BnatSchG) zu beachten.

Unter besonderer Beriicksichtigung der &rtlichen Situation sind die folgenden vorrangigen land-
schaftsplanerischen Zielsetzungen zu bertcksichtigen.

1. Die Wahrung des charakterischen Landschaftsbildes, besonders in Bezug auf die
Einbindung der Stadtsilhouette und die Anpassung der westlich anschlieBenden Grenze
des Landschaftsschutzgebietes Thiringer Wald

2. Die Sicherung und Erhaltung wertvoller Landschaftsstrukturelemente
3. Die Minimierung erkennbarer Beeintrachtigungen vorhandener Biotopstrukturen
4, Eine landschaftsgerechte Einbindung der geplanten Bebauung in das umgebende

Landschaftsbild

Die Belange der o. g. landschaftspflegerischen Zielsetzungen und Forderungen wurden in den weite-
ren Maf3gaben zur Bebauungsform wie zur Griingestaltung berticksichtigt.

5 Ziele des Griinordnungsplanes

Anlald fur die Erarbeitung des Griinordnungsplanes ist die Bauleitplanung zum Bebauungsplan “Karl-
Marien-Hohe” in Gehren. Im Rahmen dieser Planung erfolgt die Beschreibung und Bewertung des
Planungsraumes und die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz.

Hieraus resultieren die Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft.

Die Stadt Gehren schafft mit der Aufstellung des Bebauungsplanes “Karl-Marien-Hoéhe" die rechtliche
Grundlage zur Ausweisung von Flachen, auf denen zwei allgemeine Wohngebiete angesiedelt werden
kénnen.

Mit dieser Wohngebietsausweisung ist eine umfangreiche Veranderung der Landschaft verbunden,
die weitreichende Folgen flir den Naturhaushalt hat. GemaR § 1 Abs. 5 Punkt 7 Baugesetzbuch, sind
bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft, des Bodens und des
Klimas zu beriicksichtigen. Die Beachtung dieser Belange kann nur durch eine gesonderte Fachpla-
nung berticksichtigt werden.

Das hierfur geeignete Planungsinstrument fiir die Umsetzung dieser Ziele sowie notwendige Unterla-
gen bei der Abwagung der vielen unterschiedlichen Belange, insbesondere des Naturschutzes und
der Landespflege, ist der Griinordnungsplan.

6 Beschreibung des Planungsraumes

6.1 Naturraum

Gehren liegt am Talausgang der Wohlrose, ca. 6 km suddstlich von limenau.
Die Gemarkung Gehren liegt im Ubergangsbereich der Mittelgebirgsglrtel Thiringer Wald zum Thi-
ringer Schiefergebirge. Nordlich daran schliefen die Buntsandstein-Hugellander mit dem Paulinzeller
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Buntsandsteinland (Schultze 1955). Die Gemarkung Gehren wird sowohl von dem im Siiden liegen-
den stark ansteigenden Mittelgebirgsgurtel, als auch von dem im Norden liegenden flachwelligen
Buntsandsteinhiigellandern gepragt.

6.2 Natirliche Grundlagen

6.2.1 Relief und Landschaftsbild

Die Umgebung der Ortslage ist besonders nach Stden stark relieffiert, wéhrend sich nach Norden das
flachwellige Hugelland der Buntsandsteinlander erstreckt. Die Ortslage Gehren liegt am Ausgang der
Téler der Wohlrose und der Schobse, auf einem relativ ebenen Gelénde.

Das Bebauungsplangebiet liegt mit seinem &stlichen Teil noch in dieser Ebene und steigt westwarts
sanft ab. Es Uberwindet einen Héhenunterschied von ca. 25 m (490 m NN = 515 m NN).

Das Landschaftsbild in der Gemarkung Gehren wird durch zusammenhéngende Waldgebiete und die
Taler der beiden genannten Flusse gepragt. Die Offenlander (nicht bewaldete Flachen) sind reich
strukturiert. Einzelne Strukturelemente sind: Einzelbdume/Baumreihen und Alleen entlang von Stra-
3en und Wegen, Ufergehtlze der FlieRgewasser, Teiche, Grunlandflachen, Ackerflachen, Brachfla-
chen und die Bebauung der Ortslage. Insgesamt wird der Eindruck eines vielfaltigen, erlebnisreichen
Landschaftsbildes vermittelt. Stérend wirken sich in diesem Landschaftsraum vor allem die Vielzahl
von alten, nur teilweise genutzten sowie ungenutzten Industriebauwerken aus.

Das Bearbeitungsgebiet bildet einen magig strukturierten Ubergang von der Ortslage zu den weitlaufi-
gen Waldgebieten. Der Ortsrand wird hier von einer zwei- bis dreigeschossigen Wohnbebauung ge-
pragt. Sie ist weithin sichtbar und bildet einen krassen Ubergang zur freien Landschaft.

6.2.2 Geologie und Boden

Der geologische Untergrund besteht im 6stlichen (ebenen) Teil des Bebauungsgebietes aus den Ab-
lagerungen des Diluviums, vorwiegend Schotter mit Lehm. Im westlichen, leicht ansteigenden Bereich,
besteht der Untergrund aus den “Gehrener Schichten des Unteren Rotliegenden” (Tufforeccie, oft
faserig, z. T. gerglifihrend).

Bodengeologisch sind drei Bodeneinheiten im Bearbeitungsgebiet zu verzeichnen:

- sandiger Lehm, steinig-grusig (Porphyrgesteine, Schutt)
Bodeneigenschaften:
Ein guter Boden im Bereich des Auftretens von Porphyritgestein (Porphyrit als nahrstoffreiches
Substrat dominiert gegentiber Quarzporphyr); Wasserspeicherfahigkeit schwankend; starke Ver-
sauerungstendenzen; griindige und insgesamt glinstige Standorte oft im Unterhang- und Hang-
fulbereich bei gréRerer Schuttméchtigkeit; durchschnittliche Bodenwertzahlen It. Bodenschat-
zung 40

- Skelettboden, steiniger, sandiger Lehm (Porphyrgesteine, Schutt)
Bodeneigenschaften:
Ein vergleichsweise “geringer” Boden im Bereich des Auftretens von Porphyrgesteinen (Quarz-
porphyr als nahrstoffarmes Substrat dominiert gegeniiber Porphyrit); Wasserspeicherfahigkeit
schwankend, meist mittel bis gering; starke bis sehr starke Versauerungsgefahr: die starke Han-
gigkeit und die Ungunst der Boden bedingt die fast durchweg forstliche Nutzung.

- Sandiger Lehm-Braunerde ({iber Kies)
Bodeneigenschaften:
Mittlere Wasserspeicherfahigkeit mit ausgeglichenem Wasserhaushalt; Versauerungstendenzen;
meist tiefe und relativ leichte Bearbeitbarkeit; maRiges Krumelgefuge; durchschnittliche Boden-
wertzahlen It. Bodenschatzung 48
Baugrundschwéchen, auler Vernassungsgefahr, sind nicht bekannt.
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6.2.3 Wasser

Die Gemarkung Gehren ist rein an natlrlichen und kinstlichen FlieR- und Standgewassern. Obwohl
die Ortslage schon im Lee des Thiringer Waldes liegt, in einem Bereich der abnehmenden Nieder-
schlége, ist sie ein Gebiet mit den héchsten AbfluBwerten Thiringens.

Besonders die Taler der Schobse und der Wohlrose pragten und pragen das Erscheinungsbild der
Landschaft. Dies sind auch die beiden FlieRgewésser, die die Gemarkung entwassern.

Ein kunstliches FlieRgewéasser, der Schobsewehrgraben, durchflieRt das Bearbeitungsgebiet. Sein
Wasser (welches der Schobse abgezweigt wird) diente friher zur Betreibung eines Sagewerkes und
zur Befiillung von Teichen, die er auch jetzt noch mit Wasser versorgt. Zum jetzigen Zeitpunkt flieRt
der Schobsewehrgraben in einem 55 cm breiten Betonbett mit einer zusatzlichen Ufersicherung aus
Betongittersteinen. Er besitzt keine Ufergehdlze und kann als naturfern eingestuft werden.

Im Bereich der zukinftigen Bebauung liegt das Grundwasser ca. 4 m tief. Schwebende Schichtwasser
treten auch in héheren Bereichen auf, d. h. 2 — 3 m unter Gelande, unmittelbar tiber Stauhorizonten.
Die Schichtwésser werden vorrangig iber den Vorfluter Schobse gesteuert.

Das Gebiet liegt aulierhalb von Trinkwasserschutzzonen.

6.2.4 Klima

Das Untersuchungsgebiet liegt im Ubergangsbereich vom Deutschen Mittelgebirgsklima zum Mittel-
deutschen Berg- und Hugellandklima im Lee des Mittelgebirges und wird von seiner Rand- und Uber-
gangslage gepragt. Es bildet mit den Orten Eisenach-Friedrichroda-Grafenroda-(Gehren)-
Schwarzburg eine Linie, die das niederschlagsreiche Gebiet des Mittelgebirges vom etwas trockene-
rem Gebiet der Higellander im Lee abgrenzt. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt zwischen 6 und
7° C. Die Hauptwindrichtung ist Sudwest. Die Jahresniederschlage liegen zwischen 720 und 840 mm.
Aufgrund der lockeren Bebauung in den Randbereichen und der relativ geringen Gréke der Ortschaft,
kann von einer verhaltnismaRig geringen Uberwarmung der Ortslage ausgegangen werden. Fur Kalt-
luftbahnen und Stréme aus den Talern der Wohlrose, der Schobse und den Hangen der umliegenden
Berge, stelit die Ortslage eine Barriere dar, d. h. Kalt- und Frischluftstrome kommen zum Erliegen.
Trotzdem wird die Ortschaft als ausreichend durchliftet eingeschatzt. GroRere Schadstoffemittenten
existieren nicht.

Das zukinftige Bebauungsgebiet liegt auf einem sanft geneigten Sud-Osthang. Das Gebiet kann als
manig aktives Kaltluftentstehungsgebiet bezeichnet werden.

6.2.5 Flora

Potentielle Natiirliche Vegetation

Die Potentielle Naturliche Vegetation (PNV) wird definiert als Vegetation, die sich nach Beendigung
des menschlichen Einflusses einstellen wiirde. Sie stellt einen konstruierten Zustand dar, der Auskunft
Uber die Naturnahe der realen Vegetation und Uber Sukzessionstendenzen bei abnehmendem
anthropogenen Einflul? gibt.

Das Gebiet der Gemarkung Gehren liegt in einem Bereich, der als Ubergangsgebiet zwischen Hain-
simsen-Eichen-Buchenwald und Tannen/Fichten-Buchenwald bezeichnet werden kann. Das Bearbei-
tungsgebiet durfte aufgrund der vor Ort existierenden Standorteigenschaften in dem Bereich des
Hainsimsen-Eichen-Buchenwaldes liegen.

Lebensraume im Bearbeitungsgebiet
Wegraine, Staudenfluren entlang der Schobse und Wiesenbrachen

Diese Griinstrukturen haben besonders in ausgerdumten, landwirtschaftlich genutzten Gebieten eine
grofRe Bedeutung als Biotopverbund und Lebensraum. Die Wegraine im Bearbeitungsgebiet haben
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eine Breite von 1 bis 5 m und sind artenreich. Damit stellen sie in diesem Gebiet einen wertvollen
Lebensraum dar.

Die Wiesenbrache zeigt schon Tendenzen einer verstarkten Sukzession, die sich im Augenblick noch
auf das Einwandern von Stauden beschrankt (die bei einer regelm&Rigen Mahd nicht auftreten wiir-
de).

Die Staudenfluren des Schobsewehrgrabens setzen sich aus Ruderalpflanzen zusammen. Diese Ar-
tenzusammensetzung kénnte als Folge einer regelmaiigen Mahd und Berdumung des Grabens ent-
standen sein.

Alle drei Lebensraume sind als eutroph einzuschéatzen.

Artenliste:

Pastinak Pastinaca sativa
Wiesen-Barenklau Heracleum sphondylium
Gemeine Schafgarbe Achillea millefolium
Rainfarn Tanacetum vulgare
Knaulgras Dactylis glomerata
Breit-Wegerich Plantago major
Gemeiner Léwenzahn Taraxacum officinale
Grofte Brennessel Urtica dioica

Kornblume Centaurea cyanus
Gemeiner Beiful® Artemisia vulgaris
Strahlenlose Kamille Chamomilla suaveolens
Acker-Witwenblume Knautia arvensis
Hain-Kreuzkraut Senecio nemorensis
Merrettich Amoracia rusticana
Deutsches-Weidelgras Lolium perenne

Giersch Aegopodium podagraria
Flatterbinse Juncus effusus
Ruderalfldchen

Sie sind Pionierbiotope, welche unter starkem Einflud des Menschen stehen bzw. Flachen, welche
nach einer vormaligen Nutzung durch den Menschen sich wieder selbst Uiberlassen sind. Sie sind oft
artenreich, wobei es sich meist um Ubiquisten handelt. Die Ruderalflachen im Bearbeitungsgebiet
zeigen in ihrem Pflanzenbestand noch Spuren ihrer ehemaligen Gartennutzung. So wachsen hier z. B.
Apfel, Mahonie, Flieder und Himbeeren sowie eine Anzahl ehemaliger Gartenblumen.

Artenliste

Acker-Schachtelhalm Equisetum arvense
Acker-Kratzdistel Cirsium arvense
Rainfarn Tanacetum vulgare
Huflattich Tussilage farfara
Brennessel Urtica dioica
Sauerampfer Rumex spec.
Wiesen-Barenklau Heracleum sphondylium
Weillklee Trifolium repens
Rotklee Trifolium pratense
Gemeines Leinkraut Linaria vulgaris
Rauhaariges Weidenroéschen Epilobium hirsutum
Knaulgras Dactylis glomerata
Gemeine Schafgarbe Achillea millefolium
Gemeiner Beifuld Artemisia vulgaris

Wiesen-Rispengras Poa pratensis
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Gehoblze

Die Geholzbestande im Bearbeitungsgebiet sind im einzelnen:
- die Apfelbaumallee entlang der Friedensstrafte
- die Gehdlze entlang der Feldwege im Westen und Stiden des Bearbeitungsgebietes und
- die Geholze auf der Ruderalflache der ehemaligen Gartennutzung.
Sie stellen die wertvollsten Lebensraume im Bearbeitungsgebiet dar.

Artenliste:

Rosen Rosa spec.
Sal-Weide Salix caprea

Schlehe Prunus spinosa
Mahonie Mahonia aquifolium (Gartenfltchtling)
Eberesche Sorbus aucuparia
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula pendula
Flieder Syringa vulgaris
Himbeere Rubus idaeus
Holunder Sambucus nigra
Schneeball Viburnumopulus
Stieleiche Quercus robur

Apfel Malus sylvestris

Landwirtschaftlich genutzte Flachen: Ackerflache/Wiese-intensiviWiese-extensiv

Landwirtschaftlich genutzte Flachen sind in einem hohen MaR dem menschlichen Einflul ausgesetzt.
Sie sind artenarm und bieten verhaltnismafig wenigen angepaliten Arten Lebensrdume.
Der Groliteil des zukiinftigen Bebauungsgebietes wird gegenwartig als Ackerflache genutzt.

6.2.6 Fauna

Zur Einschatzung der faunistischen Verhaltnisse im Eingriffsbereich kénnen folgende Aussagen ge-
troffen werden:

- Das durchschnittliche Artenpotential Mitteldeutschlands ist in angrenzenden Lebensraumen vor-
handen.

- Das vorhandene, angrenzende Gartenland und die extensiv genutzten Bereiche bieten angepalite
und abwechslungsreiche Lebensraume.

- Der Eingriff stellt keine wesentlichen Veranderungen der angrenzenden Lebensraume dar.

6.3 Schutzgebiet/Schutzobjekte

Naturschutz

Biotope, die nach § 18 ThirNatSchG unter Schutz stehen, sind im Bearbeitungsgebiet nicht vorhan-
den. Als schiitzenswert werden bestehende Geholzstrukturen eingeschatzt. Da sie alle im Bereich der
spateren Abpflanzung liegen, kénnen sie erhalten und eingegliedert werden.

Grolie Teile des Bebauungsplanes liegen im Landschaftsschutzgebiet “Thiringer Wald”.

Der Anteil des Bebauungsplanes, welcher in das LSG hineinreicht, ist per Rechtsverordnungsverfah-
ren aus dem LSG-Status herauszunehmen. Das Verfahren wird von der Projektgruppe Schutzgebiete
im Landesverwaltungamt, Referat Naturschutz, durchgefiihrt.

Es wird vorgeschlagen, den neuen Grenzverlauf an den Rand des Bebauungsgebietes zu legen.
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Waldabstand
Der erforderliche Abstand zum weiter im Westen angrenzenden Kommunalwald ist eingehalten
(i. M. 170 m).

Wasserschutz
Trinkwasserschutzgebiete existieren im Bearbeitungsgebiet nicht.

7 Beschreibung des Bearbeitungsgebietes

7.1 Lage des Bearbeitungsgebietes und Flachennutzungen

Das Bebauungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand der Stadt Gehren.

Die Grundstlicke, auf denen das geplante Wohngebiet entstehen soll, werden zur Zeit entweder land-
wirtschaftlich genutzt (Ackerflache und Mahwiese) oder sie liegen brach (Gartenbrache und —
brachliegende Mahwiese). Fast diagonal durch das Bebauungsgebiet flieRt der Schobsewehrgraben
mit seiner ruderalen Staudenfiur.

Im stdlichen Teil des Bebauungsgebietes herrschte eine Gartennutzung bzw. eine extensive Grin-
landnutzung vor. Er wurde bereits mit zweigeschossigen Mehrfamilienhausern bebaut.

Das Bearbeitungsgebiet wird im Nordosten von der mit Apfelbaumen alleeartig bestandenen Frie-
densstralle begrenzt. Dahinter schlieit sich eine intensive Ackernutzung an. Im Westen wird die
Grenze durch einen, teilweise mit Gehélzen bestandenen Feldweg gebildet, es schlielt ebenfalls eine
intensive Ackernutzung an. Die 6stliche Begrenzung wird durch eine Kleingartenanlage bzw. durch
Hausgarten der vorhandenen Bebauung gebildet. Stdlich wird das Bebauungsgebiet durch einen
Feldweg, das Gelédnde der Gartnerei und durch die Stral’e “An der Schobse” begrenzt.

7.2  Stadt Gehren

Die Kleinstadt Gehren wurde erstmals 1105 urkundlich erwahnt. Die Griindung des Ortes hangt eng
mit der Erbauung bzw. Erweiterung des Schlosses zusammen, daR hier an der Handelsstralie von
Erfurt Gber Arnstadt zum Rennsteig fuhrte. Im Mittelalter arbeiteten die Einwohner vorwiegend als
Handelsfuhrleute, Pechsieder, Harzscharrer, Kéhler und Bergleute. Der Wald, die HandelsstralRe und
der Berg waren die Hauptarbeitgeber. Auch spéter lassen sich diese Einflisse (Huttenwerk, Sage-
werk, Porzellanfabriken), die bis in die heutige Zeit wirken, erkennen. Im Jahre 1855 wurde Gehren
das Stadtrecht verliehen.

Ausgehend von einer Haufendorfstruktur hat sich Gehren entlang der ZufahrtstraRen baulich weiter
entwickelt. Durch Industrieansiedlung wurde der geschlossene Ortscharakter noch weiter zersplittert.
Heute ist die Ortschaft stark dezentral und besonders entlang der B 88 gestreckt. Durch den Bau des
Wohngebietes Karl-Marien-Héhe wird eine Abrundung des Ortsrandes Richtung Westen geschaffen.

8 Voraussichtliche Weiterentwicklung ohne Bebauungsplan

Far die zur Zeit noch landwirtschaftlich genutzten Flachen wére auch in Zukunft von einer intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung auszugehen.
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9 Folgewirkungen der Wohnbebauung

9.1 Uberblick (iber das Spektrum potentieller Beeintréichtigungen

beeintrachtigte Beeintrachtigungen baubedingt anlagebedingt betriebs-
Potentiale durch den Eingriff bedingt
Boden Flachenverbrauch + i
Flachenversiegelung *
Schadstoffeintrag s + +
Bodenverdichtung +
Wasser Anderung des
Grundwasserstandes +
Schadstoffeintrag + + +
Klima Anderung im Kleinklima *

Landschaftsbild Verlust/Veranderung von
Landschaftselementen/-
raumen + +
Veranderung der vorhan-
denen Mafstablichkeit +

Siedlung Veranderung des
Siedlungsbildes +
Beeintrachtigungen
durch Wind
Beeintrachtigungen
durch Larm + +

Freizeit/
Erholung Flachenentzug +
Beeintrachtigungen
durch Wind
Beeintrachtigungen
durch Larm + +

Biotisches

Ertragspotential Flachenentzug %
Schadstoffimmissionen + +
Verlust von
Lebensrdumen + * +

* Beeintrachtigungsschwerpunkte
+ erhebliche Beeintrachtigungen maglich

9.2 Konflikterlduterung zur Tabelle

Boden
- Flachenverbrauch durch die Anlage der Wohnbebauung und Verkehrswege
- Flachenversiegelung durch die Wohnbebauung und Verkehrswege

- Verlust von Vegeteationsflache: Ackerflache, extensiv genutztes Grinland, Ruderalflache, Garten-
land, Wegerain und Wiesenbrache
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- Schadstoffanreicherung des Bodens ist baubedingt nicht auszuschlieBen (Maschinen, Betriebs-
mittel), betriebsbedingt durch Fahrzeugverkehr méglich

- Bodenverdichtung durch Baustellenverkehr maéglich, im weiteren durch StralRenbau und Funda-
mente
Wasser

- Riuckgang der GW-Neubildung durch Flachenversiegelung, Riickgang des biotischen Ertragspo-
tentials durch Flachenverbrauch/-versiegelung

- Schadstoffanreicherung und —einleitung in das GW ist baubedingt mdglich (Maschinen, Betriebs-
mittel), erhéhter Abwasseranfall und Schadstoffeintrag

- Eintrag von Schadstoffen aus Oberflachenwasser der Verkehrsflachen

Vegetation

- Verlust von Vegetationsfidichen wie: Ruderalstandorte, extensiv genutztes Griinland, Stauden-
sdume, Gartenland und Wiesenbrache

Tierwelt

- Verlust von Tierlebensraumen durch Habitateinschréankung, Verlust und Anderung des biotischen
Potentials

Klima

- Veranderung der Luftstrémungen durch Bebauung

- Erwdrmung der Luft durch befestigte Fl&chen und Bebauung

Landschaftsbild

- Anderung der momentanen Situation (haupts&chlich Offenland) durch Wohnbebauung und Ver-
kehrswege

- Anderung der MaBstablichkeit am Ortsrand

Mensch

- Auswirkungen wahrend der BaumaRnahme:
° Larm-, Abgas- und Staubbelastigung
e geringe Unfallgefahr

Auswirkungen nach der BaumaRnahme:
° erhdhte Larm- und Abgasbeldstigung der benachbarten Wohnbebauung (im Verhaltnis
zum Ausgangszeitpunkt)

Veranderung des Erholungspotentials in der Ortsrandlage
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9.3 Bewertung des Naturraumpotentials vor und nach dem Eingriff

Landschaftsbild

Die jetzige Situation des Ortsrandes kann als unbefriedigend eingestuft werden. Die vorhandene drei-
und zweigeschossige Bebauung bestimmt den Ortsrand und hebt sich damit kra® von der umliegen-
den Landschaft ab. Einzig die Kleingartenanlage vor den “Altneubauten” lindert diesen schlagartigen
Ubergang. Das Gelande des zukinftigen Bebauungsplanes ist, bedingt durch die groRteils vorherr-
schende landwirtschaftliche Nutzung, strukturarm. Die wenigen gliedernden Elemente befinden sich
am Rande der geplanten Bebauung. Es sind die Apfelbaumallee entlang der FriedensstraRe, die Ge-
hoélzstrukturen entlang des westlich gelegenen Feldweges und die Geholzreste der ehemaligen Gar-
tennutzung. Diese kénnen aufgrund ihrer Randlage erhalten werden und dienen mit den zusatzlichen
Anpflanzungen der Eingriinung des zuktnftigen Wohngebietes.

Durch die Planung der Bebauungsformen, beginnend bei der vorhandenen dreigeschossigen Bebau-
ung und bis zum zukiinftigen Ortsrand abfallend auf eine eingeschossige Einzelhausbebauung mit
groRen Grundstiicken, soll der vorhandene krasse Ubergang zur Landschaft gemindert werden. Der
sanfte Ubergang entgegen dem natirrlichen Ansteigen des Geldndes schafft, in Verbindung mit den
geplanten Abpflanzungen, einen eingegrinten, harmonisch angepaften Ortsrand.

Boden

Die im Bebauungsplangebiet vorkommenden Béden besitzen eine geringe bis mittlere Eignung fur die
jetzt vorherrschende landwirtschaftliche Nutzung. Durch die Bebauung werden weder seltene noch
kulturhistorisch bedeutsame Bodden betroffen. Es wird in erster Linie landwirtschaftliche Nutzflache
entzogen. Béden als Standort von Pflanzen oder Pflanzengeselischaften mit hohem naturschutzfachli-
chem Wert werden nicht betroffen.

Jede Versiegelung stellt einen erheblichen Eingriff in den Naturhaushalt dar, der nur durch eine Ent-
siegelung adaquat ausgeglichen werden kann.

Wasser

Vor der Bebauung ist eine unverminderte Grundwasserneubildung maglich. Verschmutzungen durch
Dunger und Pestizideintrag waren vor dem Eingriff gegeben und werden sich zukinftig verringern.
Verschmutzungen des Oberflachen- und des Grundwassers sind wahrend der Bauphase zu unterbin-
den.

Durch die Bebauung kommt es zu Einschrénkungen der Grundwasserneubildung durch Versiegelung.
Zur Verringerung dieser negativen Wirkung ist eine Versickerung des Regenwassers auf den
Grundstiicken weitestgehend zu ermdglichen.

Flora und Fauna

Im Bearbeitungsgebiet dominieren Flachen mit geringer bis mittlerer ¢kologischer Wertigkeit.

Sie zeichnen sich durch eine starke Beeintrachtigung bzw. intensive Nutzung durch den Menschen
aus. lhr Artenpotential ist eingeschrankt und von Arten eutropher Einheitsstandorte gepragt.

Die vorhandenen Lebensraume werden gréRtenteils zerstdrt und neue Lebensraume werden geschaf-
fen (Garten, Geholzpflanzungen).

Einzig die Flachen mit Gehoélzbewuchs kénnen als hochwertig eingestuft werden. Diese Flachen blei-
ben auch nach der Bebauung erhalten und werden durch die Abpflanzungen noch starker miteinander
verbunden.

Eine negative Wirkung durch die Bebauung kann bei dem Artenpotential der Apfelbaumallee auftre-
ten, da hier durch die Bebauung eine starke randliche Beeintrachtigung zu erwarten ist.

Der Schobsewehrgraben verlauft im Bereich des Bebauungsplanes in einem Betonbett. Daran an-
schlielend wurden zur Ufersicherung beidseitig Betongittersteinen verlegt. Die sich nachfolgend an-
schlieBenden Béschungen sind mit einer ruderalen Staudenflur bewachsen.

Der Gewasserlauf kann als naturfern bezeichnet werden.

Durch die Renaturierung im Zuge der Ausgleichsmalinahmen zum Bebauungsplan wird eindeutig eine
Aufwertung des Gebietes aus naturschutzfachlicher Sicht erreicht.
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Neben der naturnahen Ausgestaltung der Uferbereiche mit Geholz- und Uferstaudenanpflanzung wird
ein 55 m langer bisher verrohrter Gewasserabschnitt entrohrt.

Zur Fauna des Gebietes liegen keine genaueren Untersuchungen vor. Auf Grundlage der im Bebau-
ungsgebiet vorhandenen Lebensraume ist aber nicht mit besonderen Vorkommen zu rechnen.

Auf eine weitergehende Untersuchung wurde daher verzichtet. Allgemein ist ein Verlust von Offen-
landlebensrdumen zu verzeichnen. Dem steht die Schaffung von strukturierten, aber urbaneren Le-
bensraumen entgegen.

Ubersicht der Bewertungskriterien

ow Okologische Beispiele

Wertigkeit

Beschreibung

1 sehr gering

2 gering

3 mittel

4 hoch

5 sehr hoch

Nur fur wenige Ubiquisten nutzbare
Fldchen; angrenzende Flachen werden
beeintrachtigt

Nutzflachen, in denen nur noch Arten
eutropher Einheitsstandorte vorkom-
men (Ubiquisten), randliche Flachen
werden beeintrachtigt

Nutzfldchen mit nur wenigen standort-
spezifischen Arten; die Bewirtschaftung
Uberlagert die natarlichen Standortei-
genschaften

kleine Flache zwischen Nutztkosyste-
men; Rote-Liste-Arten und  obli-
gotraphente Arten sind selten bis feh-
lend

Gebiete mit &rtlicher und regionaler
Bedeutung bis Gebiete mit NSG-
Charakter; nicht oder extensiv genutzte
Flachen mit Rote-Liste-Arten zwischen
Wirtschaftsflachen; regional zurlickge-
hende, obliotraphente Arten

Intensivacker mit enger Frucht-
folge; Wohngebiete mit Ein-
heitsgriin; Innenstadte; Indust-
riegebiete fast ohne Nebenfla-
chen

Acker und Intensivwiesen;
Forstplantagen in Auen und
anderen schutzwirdigen Le-
bensraumen

Acker und Wiesen ohne spezi-
fische Flora und Fauna; Fich-
tenforste

altenarme Walder, Hecken und
Feldgehdlze mit wenig regio-
naltypischen Arten

Altholzbestande, alte Hecken,
naturliche FlieRgewasser,
Moore, Streuwiesen

Klima

Vor der Bebauung stellt sich das Gebiet als maRig aktives Kaltluftentstehungsgebiet dar.

Durch die geplante Bebauung kommt es zu einer Anderung des Kleinklimas. Die Versiegelung groRer
Teile des Gebietes (ErschlieBungsstralen, Wohnbebauung usw.) und die geplanten Anpflanzungen
tragen dazu bei. Es kommt aufgrund der Versiegelungen bei strahlungsintensiven Wetterlagen zur
Aufheizung der versiegelten Flachen. Das Gebiet verliert seine Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet.
Aufgrund der lockeren Bebauung des neuen Wohngebietes, verbunden mit der starken Durchgri-
nung, die die Erwdrmung mindert und die negativen Auswirkungen der Erwarmung kompensiert, ist
jedoch keine Verschlechterung des Gesamtklimas des Ortes zu erwarten. Dies besonders im Hinblick
auf die geringe Grée der Ortschaft und der den Ort umgebenden maRig bis hochaktiven Kalt- und
Frischluftentstehungsgebiete.
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10  Landschaftspflegerische MaBnahmen (Auszug aus dem Grlinordnungsplan)

10.1  Zielsetzung

Ziel des Grunordnungsplanes ist:

B Den Eingriff der durch den Bebauungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen mdglichst gering zu
halten und die sich ergebenden Beeintrachtigungen zu kompensieren,
Die vorhandenen Gehdlzstrukturen zu erhalten und in das Begriinungsschema des Bebauungs-
gebietes einzugliedern.
Durch die Lage, die Form der Bebauung und durch die Begrinung soll sich das Bebauungsgebiet
harmonisch in das Landschaftsbild einfigen.
Entlang der ErschlieBungsstra’en und der Stichstralen sind Baumpflanzungen aus stadtklimati-
schen Grinden, aus Griinden der Wohnumfeldgestaltung und als Ausgleich fir die Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes vorgesehen.
Eine weitere Gestaltung des Straflenraumes wird durch die Gehélzpflanzung zwischen Stralle
und Gehweg bzw. Stralle und Grundstiicksgrenze gewahrleistet.

10.2 Schutzmalnahmen

Schutzmalnahmen machen sich vor allem wahrend der Bauphase notwendig. So missen die vor-
handene Apfelbaumallee und die Geholze entlang der &stlich und westlich gelegenen Feldwege vor
Schaden wahrend der Bautatigkeit geschitzt werden. (DIN 18920)

Weiterhin ist besonders wahrend der Bauphase sorgsam mit boden- und wasserstoffgefahrdenden
Stoffen umzugehen.

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat unter Beachtung der einschlagigen Sicherheitsbe-
stimmungen, der Bestimmungen der §§ 19 g bis | Wasserhaushaltsgesetz (BGBLI, S. 1529, 1654)
vom 23. 09. 1986, den DIN-Vorschriften (z. B. DIN 1999) und anderer zutreffender Rechtsvorschriften
so zu erfolgen, daf eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Die Lagerung von wassergefédhrenden Stoffen ist geman § 26, Absatz 1, anzeigepflichtig.

Aus Griunden des boden- und Grundwasserschutzes ist besonders nach der Bauphase eine weitere
Versiegelung zu vermeiden (Zufahrten, Terrassen usw.). Es ist mit durchl&ssigen Materialien oder
breiten Fugen zu arbeiten.

10.3 AusgleichsmalRnahmen (Malknahmen der Griinordnung

10.3.1 StralBenraum

Entlang der ErschlieRungsstralen ist ein drei Meter breiter Gehélzstreifen geplant, der zur Begriinung
und zur Gestaltung des Strallenraumes dient. AuBerdem Ubernimmt er die Funktion eines Sichtschut-
zes. Weiterhin ist zur Gestaltung und Beschattung des StraRenraumes eine alleeartige Bepflanzung
vorgesehen,

Die Pflanzflachen zwischen Strale und Gehweg sind zur Abtrennung (Gehweg/Stralle) mit niedrig-
wachsenden Strduchern zu bepflanzen. Zur Gestaltung des &ffentlichen Stralenraumes und zur Er-
leichterung der Pflege dieses Bereiches sollte hier auf Ziergeholze zurtickgegriffen werden.

Die Apfelbaumallee entlang der Friedensstralle ist mit 38 Stuck hochstdammigen Apfelbaumen ergén-
zend nachzupflanzen (Pflanzqualitat Stammdurchmesser ab 12 cm mit Drahtballierung). Der extensive
Grunlandstreifen unter den Apfelb&umen ist zu erhalten. Eine Gehélzpflanzung unter den Apfelbau-
men ist nicht vorzunehmen, um den Alleecharakter zu erhalten.

10.3.2 Rahmenpflanzungen

Im Westen und Osten des Bebauungsgebietes, in den Bereiches des Uberganges zur freien Land-
schaft, ist eine 10 m breite Abpflanzung vorgesehen.
Es sind:

20% Baume erster Ordnung

30% Baume zweiter Ordnung und

50% Straucher
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in einem Abstand von einem Meter zu pflanzen.

Dabei sind nur einheimische Gehdlze laut Pflanzliste vorzusehen.

Unter der geplanten 30 kV-Leitung ist eine Strauchpflanzung vorgesehen. Zur Kontrolle der Strom-
masten wird eine Fahrgasse mit extensiven Griinland in einer Breite von 3,00 m belassen.

Die Flachen fur die Bepflanzung sind im Besitz der Gemeinde Gehren.

10.3.3 Offentliche Griinflachen/Spielplatz

Die Ausbildung des geplanten Spielplatzes soll als naturnaher Bereich mit Gelandemodellierung und
Steinsetzungen gestaltet werden. Alle Spielelemente sollten, soweit wie méglich aus Holz und in na-
turnaher Bearbeitung hergestellt werden. Spielburgen und dergleichen sollten nicht eingesetzt wer-
den. Vielmehr sollen Spielgerate, die die natiirliche Kreativitat der Kinder fordern und sich in diesen
naturnahem Spielplatz harmonisch einordnen (z. :B. Sandkasten, Wippe, Palisaden usw.) verwendet
werden. Auch kénnen robuste, schnellwachsende Geholze Bestandteil dieses Spielplatzes werden.
Dies besonders im Hinblick darauf, daf® die Natur als solche erlebbar bleibt.

Damit soll das naturliche Bedurfnis aller und besonders der Kinder nach Natur befriedigt werden und
sie kann in spielerischem Umgang begriffen werden.

Gleichzeitig soll der der StralRe zugewandte Teil der Griinanlage als Erholungsraum, Aufenthaltsraum
und Treffpunkt fir Jugendliche und Erwachsene dienen. Er kann vom Spielbereich durch sanfte Ge-
landemodellierung oder transparente Bepflanzung "getrennt” werden.

Im Bereich des Spielplatzes durfen folgende Pflanzen wegen ihrer Giftigkeit nicht gepflanzt werden:

Pfaffenhiitchen Euonymus europaea
Seidelbast Daphne mezereum
Stechpalme llex aquifolium
Goldregen Laburnum anagyroides

Aufierdem sollten wegen giftiger oder unbekémmlicher Bestandteile nicht gepflanzt werden:

Wacholder Juniperus communis
Eibe Tyus baccata
Lebensbaum Thuja-Arten

Ginster Genista-Arten

Efeu Hedera helix
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Bocksdorn Lycium barbarum
Robinie Robinia pseudoacacia
Liguster Ligustrum vulgara
Faulbaum Rhamnus frangula
Schneebeere Symhporicarpos albus
Schneeball Viburnum opulus

Weitere Pflanzenartbeschrankungen sollten sich an dem aktuellen Stand der Erkenntnisse orientieren.

Die Griunflache im unmittelbaren Bereich der Kaufhalle wird mit mittelhohen Strauchern und zur Beto-
nung des Einganges des Gebietes mit drei B&umen erster Ordnung bepflanzt. Der Stammumfang
sollte mindestens 20 cm betragen. Gleichzeitig kénnen an diesem exponierten Punkt zwei Bénke als
Ruhe- und Treffpunkt fr Einkaufer aufgestellt werden.

Die offentliche Grinflache vor dem Koniferenbestand ist mit einer Strauchpflanzung als Abrundung
des Koniferenbestandes zu versehen. Weiter sind auf der extensiv zu nutzenden Grunlandflache Ein-
zelb&ume zur Gliederung dieser Flache vorzusehen.

Der Feuchtbereich (kleines Stillgewasser) stidlich davon ist durch geeignete MalRnahmen, z. B. Ufer-
gestaltung, Anpflanzung von Uferstauden, naturschutzfachlich aufzuwerten.

10.3.4 Schobsewehrgraben

Im Verhaltnis zum jetzigen geraden Verlauf des Schobsewehrgrabens wird im 3. Bauabschnitt eine
naturnahe Umverlegung in die Planung integriert werden.
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Baufenster als auch weitestgehend Grundstlicksgrenzen wurden so angelegt, dal? ein mind. 5 m brei-
ter Streifen zum gegenwartigen als auch zum zukiinftigen Verlauf des Schobsewehrgrabens gewahr-
leistet ist.

Bei der Gestaltung des Schobsewehrgrabens ist ein héchstmégliches Malk an Naturnéhe zu gewahr-
leisten. Die Uferbereiche sind abwechslungsreich zu gestalten. Es sind schnell und langsam flieRende
Wasserzonen zu schaffen (z. B. durch durchléssige Steinsetzungen). Die Uferbepflanzung soll ab-
wechslungsreich sein. So kdnnen beschattete und besonnte sowie durchladssige und undurchldssige
Bereiche geschaffen werden.

Gleichzeitig soll ein unbefestigter 1,5 m breiter Wanderweg entlang des Grabens die Erlebbarkeit die-
ses Klnstlichen aber auch naturnahen Gewassers innerhalb der Ortschaft gewshrleisten.

Dieser Weg dient als Verbindungsweg zwischen dem vorhandenen Spielplatz am jetzigen Ortsrand,
der im Zuge des Bebauungsgebietes neu entstehenden Griinanlage mit Spielplatz und der freien
Landschaft. Auch wird dem Spaziergénger eine Méglichkeit gegeben, diesen Landschaftsbereich zu
erleben.

Geholze und Uferstauden, die bei der Bepflanzung zu verwenden sind, sind dem Anhang zu entneh-
men.

10.3.5 Private Géarten

Auf Grundstucken bis 500 gm Grélie sind ein und bei Grundstiicken Uber 500 gm GroRe sind zwei
kleinkronige Laubb&ume oder hochstdmmige Obstbdume mit mindestens 14 cm Stammumfang
(Laubb&ume) oder 12 cm Stammumfang (Obstbaume) zu pflanzen.

Die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache ist zu 80% gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Die verbleibenden 10% koénnen fur Zufahrten, Terrassen und &hnliches genutzt werden. Oberflachen-
befestigungen sind dabei in fugiger Bauweise (bspw. Natur- oder Kunststeinpflaster, Plattenbelagen)
auszufiihren. Asphalt- bzw. geschlossene Betonbelage sind unzulassig.

10% der nicht Uberbauten Flache ist Geholzen zu bepflanzen, der Anteil immergriner Gehélze soll
dabei nicht héher als 2% liegen.

Als Einfriedungen der Grundstiicke sind lebende, freiwachsende oder geschnittene Hecken bis 1,50 m
Hohe zulédssig. Drahtzdune sind zugelassen, wenn sie einseitig intensiv bepflanzt werden.
Holzzaunanlagen aus einheimischen Gehélzarten sind mit einer max. Héhe von 1.50 m, im Bereich
offentlicher Verkehrsflachen von 1.00 m (Erschlieungsstralen), zulassig. Die Tragkonstruktion (Pfos-
ten) kann in Metall erfolgen.

Auf dem Grundstck ist eine minimale Versiegelung anzustreben. Moglichkeiten der Regenwasser-
versickerung sind vorzusehen.

Diese MalRnahmen dienen der Durchgrinung des Wohngebietes und als Ausgleich des durch die
Bebauung hervorgerufenen Eingriffs. Sie werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

10.4 AusgleichsmafRnahmen auRerhalb des Bebauungsgebietes

Trotz der starken Durchgriinung des Bebauungsgebietes kann der durch den Eingriff nétige Ausgleich
nicht véllig innerhalb des Bebauungsgebietes erfolgen.

Deshalb wurden zusatzliche Ausgleichsmalnahmen nétig. Dafur steht laut Zusicherung der Stadt
Gehren eine Flache nordwestlich des Bebauungsgebiets (Restdreieck im Westen der FriedensstraRe)
zur Verfugung.

Es wird durch Extensivierung dieser ehemaligen Ackerflache (verbunden mit Gehéizpflanzung) ein
weiterer Grinbereich geschaffen.

Im einzelnen werden:
2500 gm Grlnland angelegt
1100 gm Geholze (Baume und Straucher) und
13 Einzelbdume

gepflanzt.
Von den Einzelbaumen dienen 5 Obstbdume als Ergénzungspflanzung zur Apfelbaumallee (Pflanz-
qualitdtsanforderungen siehe Punkt 8.3.1). Die acht restlichen Einzelbdume werden laut Plan auf der
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neugeschaffenen extensiven Grunlandflache gepflanzt. Dabei ist auf der Plateauflache ein markanter
Einzelbaum (Pflanzqualitdt: Stammumfang mindestens 20 cm) zu setzen. Insgesamt soll die Flache
einen parkahnlichen Charakter aufweisen.

11 Bilanzierung Eingriff — Ausgleich

Nutzungs-/Biotoptyp Wertpunkt Flachenanteil in (gm) Stiick Biotopwert
jegm
nach je Biotkop Nutzungstyp vorher nachher
Biotopwertliste vor Mainahme nach MaBnahme Sp.2xSp.3 Sp.2xSp.4
Koniferenbestand 27 2.200 2.200 59.400 59.400
Kleingartenanlage 252.900 2.900 72.500 72.500
Acker 11 69.862 768.482
Geholzflache 36 400 400 14.400 14.400
Sukzession 36 2712 97.632
Wegrain 36 3.517 126.612
Griinland, intensiv 21 160 3.360
Graben temporar 36 238 8.568
Schobsewehrgraben
(Versiegelung 3 190 570
Schobsewehrgraben
(Staudenflur) 36 650 23.400
Wiesenbrache 36 3.021 108.756
Ruderalflache 36 579 20.844
Kleingarten (alt) 19 4,725 89.775
Grinland extensiv 30 17.905 1.670 537.150 50.100
Feuchtwiese 47 175 8.225
Geholzpflanzung/
Abpflanzung 27 7.920 213.840
Gehélzpflanzungen
(entlang der Stralle) 23 4.060 93.380
Bachlauf (neu) 39 3.000 117.000
Stralle/versiegelte
Flache 3 5.436 16.100 16.308 48.300
Spielplatz 30 1.900 57.000
versiegelte Flache
(GFZ) 3 25.870 77.610
Kleingarten (neu)
abzigl. 10% 19 43.452 825.588
Gehdélzbindungen
10% d.unbeb.Flachen 27 4.828 120.356
Graben (temporér) 36 260 9.360
Feuchtbiotop 56 110 6.160
Einzelb&dume
403 St. (12 gm) 31 4.692 149.916
Summen 114.670 114.670 1.955.982  1.924.910

noch auszugleichen-
de Differenzen 31.072
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Ausgleichsmalnahmen

Nutzungs-/Biotoptyp Wertpunkt Flachenanteil in (qm) Stiick Biotopwert
jegm
nach je Biotkop Nutzungstyp vorher nachher

Biotopwertliste vor MaBnahme nach MaBnahme Sp.2xSp.3 Sp.2xSp.4
Ackerflache 11 3.600 39.600
Griinland, extensiv 21 2.500 52.500
Geholzflache 27 1.100 29.700
Einzelbdume, 13 St. 31 156 4.836
(Allee & Ausgleichfla-
che)
§ummen 39.600 87.036
Uberschul
Ausgleichsmalnahmen
Gesamtiiberschul 13.364

Die Bilanzierung des Eingriffs ist, wie in der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde vom 30.
05. 1996 gefordert, der auf der Grundlage der Hessischen Richtlinien zur Bemessung der Abgabe bei
Eingriffen in Natur und Landschaft erstellt worden.

Hierbei ist von der ursprlnglichen Situation im stdlichen (bereits bebauten) Bereich ausgegangen
worden. Bereits Uberbaut wurden extensiv genutzte Griinlandflachen und Gartenanlagen.

Bei der Berechnung der zu pflanzenden Einzelbdume ist von einer Uberdeckung (durch den Traufbe-
reich) von 12 gm ausgegangen worden, dies entspricht einem Durchmesser von ca. 3,5 m, eine Gré-
e, die selbst langsam wachsende B&ume nach & bis 10 Jahren erreichen.

Im Vergleich zwischen Eingriff und Ausgleich kann davon ausgegangen werden, daR nach Beendi-
gung der Baumalnahme keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes zuriickbleiben. Durch die Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen erfolgt
eine Flachenaufwertung im Sinne des Naturschutzes.

12  Objektplanung und Ausfiihrung

Auf der Grundlage der Grunordnungsplanung und der darin enthaltenen Festsetzungen wird spater
die Objektplanung ausgearbeitet. Sie beinhaltet die Art und Weise der Ausfiihrung und ist die Grund-
lage flr die Ausschreibung und Vergabe der Ga La Bau — Arbeiten.

Im einzelnen sind erforderlich:

Bepflanzungspléne

Technische Plane (Spielplatz, Schobsewehrgraben)
Mengenermittlung

Aufstellung des Leistungsverzeichnisses
Bautiberwachung.

Die Ga-La-Bau — Arbeiten werden nach VOB, die die Grundlage fur die Ausfuhrung und Abrechnung
der Bauarbeiten ist, ausgeschrieben und fachtechnisch tiberwacht.

Ein Unternehmen des Landschaftsbaues erhalt den Zuschlag und fuhrt die Arbeiten aus. Diese Be-
triebe verfligen Uber die entsprechenden Kenntnisse zur Ausfuhrung solcher Arbeiten. Im Rahmen der
Gewahrleistungspflicht burgt der Unternehmer fir das sichere An- und Weiterwachsen der Gehélze.

Eine Fertigstellungspflege und eine darauffolgende zweijahrige Entwicklungspflege der Geholzflachen
sichert den Erfolg der gesamten Pflanzung.

Ausfiihrungszeitpunkt:
Im Zuge der ErschlieBung werden die Grunflache neben dem Lebensmittelmarkt, die Grinflache und
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der Feuchtbereich neben dem Koniferenbestand, der &ffentliche Griinbereich mit Spielplatz und die
Ausgleichsmalnahmen aulerhalb des Bebauungsgebietes gepflanzt.

Die restlichen Begrinungsmalinahmen (im offentlichen und privaten Bereich) werden aufgrund der
Baufreiheit, abschnittsweise nach der Fertigstellung der Wohnbebauung durchgefiihrt. Sie sollen je-

doch spatestens ein Jahr nach der Fertigstellung des entsprechenden Bauabschnittes beendet sein.

13  Festsetzungen des Bebauungsplanes

A Planungsrechtliche Festsetzungen

A.0 Ubersichtstabelle

1. Art der baulichen Nutzung

2. Mal} d. baul. Nutzung
2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
2.2 Geschol¥flachenzahl (GFZ)
2.3 Zahl d. Vollgeschosse
2.4 Héhe d. baul. Anlagen
max. Traufhéhe gemessen am
bergseitigen Geldndeabschnitt
entsprechend dem natrlichen
Gelande
3. Bauweise

4. D&cher
4.1 Dachform

4.2 Dachneigung

A.1 Art der baulichen Nutzung

WAT1 Allgemeines Wohngebiet

Bestand Planung
0,4 04

0,8 0,5

1l |

75m 420m

o offen — Einzelhaus
-MFH

Hauptdach: Sattel-, Walm-,
Krippelwalmdach entspre-
chend den dargestellten First-
richtungen

Untergeordnete Dacher (Gau-
ben, Quergiebel, Anbauten,
Garagen):

Sattel-, Walm-, Krippelwalm-,
Puttdach ohne Festsetzung der
Firstrichtung

Garagen und Nebengebaude,
wenn sie einzeln stehen, sind
dem Charakter der Haupt- und
untergeordneten Dacher anzu-
passen. Flachd&acher als ex-
tensives Grundach sind jedoch
auch zulassig.

32°-45°

WAZ2 Allgem. Wohngebiet

0,4
0,5

|
3,8m

o offen — Einzelhaus
- Doppelhaus

Hauptdach: Sattel-, Walm-,
Kruppelwalmdach entsprechend
den dargestellten Firstrichtungen

Untergeordnete Dacher (Gau-
ben, Quergiebel, Anbauten, Ga-
ragen):

Sattel-, Walm-, Krippelwalm-,
Puttdach ohne Festsetzung der
Firstrichtung

Garagen und Nebengebaude,
wenn sie einzeln stehen, sind
dem Charakter der Haupt- und
untergeordneten Dacher anzu-
passen. Flachdacher als exten-
sives Griindach sind jedoch
auch zulassig.

32° - 45%°

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen werden als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 Bau NVQ)

ausgewiesen.

Als Ausnahme It. § 4 (3) BauNVO werden im Allgemeinen Wohngebiet WA1 Betriebe des Beherber-

gungsgewerbes zugelassen.
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A.2 Zahl der Vollgeschosse

Im Bereich Allgemeines Wohngebiet WA1 ist eine Bebauung mit héchstens 2 Vollgeschossen, im
Bereich Allgemeines Wohngebiet WA2 eine Bebauung mit héchstens 1 Vollgeschol zuléssig.

A.3 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise (§ 22, Abs. 1 Bau NVO) festgesetzt.

Zulassig sind dabei im Bereich Allgemeines Wohnen WA1 Einzel- Mehrfamilien.

Im Bereich Aligemeines Wohnen WA2 westlich der Strafe A sind nur Einzelhduser zulassig, im Be-
reich zwischen Gstlicher Gebietsgrenze und der Stralle A sind auch Doppelhduser zulassig. Im Be-
reich Allgemeines Wohnen WA1 unterhalb der Karl-Marien-Stralle ist die Bebauung mit Mehrfamilien-
hausern bereits abgeschlossen.

A.4 Stellung der Baulichen Anfagen

Die Wohngeb&ude sind entsprechend den Eintragungen im Plan auszurichten.
Wechselnde Firstrichtungen werden weitestgehend zugelassen.

A.5 Flédchen fir Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne § 14, Abs. 1 Bau NVO sind in den nicht tiberbauten Flachen unzulassig.

Dies gilt nicht fur Ausnahmen nach § 14, Abs. 2 Bau NVO und fur Stellplatze und Garagen.

Stellplatze und Garagen aulerhalb des Baufensters, ab 5,00 m von der straftenseitigen Grundstiicks-
grenze bis in Héhe der zulassigen Bebauungstiefe (Baugrenze) zuléssig.

A.6 Stellplatze und Garagen

Im Bereiche Allgemeines Wohnen WA2 sind je Wohneinheit zwei PKW-Stellpldtzen ( Garagen Car-
port, Freiflache ) nachzuweisen.

Die notwendige Anzahl der Stellplatze auf den Grundsticken im Bereich Allgemeines Wohnen WA1
wird mit einem Stellplatz oder einer Garage je Wohneinheit festgesetzt.

A.7 Regenwasser

Die Grundstiuckseigentimer haben die Abgabe von unverschmutztem Dach- und Oberflachenwasser
so zu regeln, da} durch vorgeschaltete Speicherung mit Versickerung eine wesentliche Verringerung
bzw. Vergleichméaligung der Einleitung erreicht wird (0,35 l/s*ha).

B Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

B.1 Traufhéhen

Die Traufhthen werden auf max. 7,50 m bzw.4.20 m im Bereich WA1 und max. 3,80 m im Bereich
WAZ2, gemessen am bergseitigen Geldndeanschnitt entsprechend dem natirlichen Gelande, festge-
setzt.
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Die Oberkante des Erdgeschof3fulbodens darf im Bereich des Gebietes WA1 max. 1,2 m und im Be-
reich des Gebietes WA2 max. 0.60 m Uber dem jeweils bergseitigen Gelande liegen.

B.2 Déacher

Zugelassen als Hauptdacher flr beide Gebiete (WA1 und WA2) werden Sattel-, Walm- und Kruppel-
walmdéacher mit Dachneigungen von 32° — 45° alter Teilung. Die Einordnung erfolgt entsprechend den
dargesteliten Hauptfirstrichtungen.

Untergeordnete Déacher (Gauben, Quergiebel, Anbauten) durfen als Sattel-, Walm-, Kruppelwalm-
oder Pultdach ohne Festsetzung der Firstrichtung errichtet werden.

_Fur Dachiberstande gelten folgende Richtwerte:
giebelseitig max. 80 cm
traufseitig max. 100 cm.

Als Dacheindeckung durfen nur rote bis rotbraune, dunkelfarbene bis schwarze Dachziegel oder
Dachsteine in verschiedenen Nuancen und Schiefer verwendet werden.
Die Dachdeckung von Haupt- und Nebengebduden soll gleich sein.

Solardacher sind zuléssig, auf den Hauptdadchern soll der Anteil der Kollektorflaichen bzw. Foto-
Voltanik-Anlagen max. 1/3 der Dachflache betragen. Diese Anlagen sollten nach Méglichkeit in der
Farbe der Dacheindckung ausgefuhrt werden.

Garagen und Nebengeb&ude, wenn sie einzeln stehen, sind dem Charakter der Haupt- und unterge-
ordneten Dacher anzupassen. Flachdécher als extensives Grindach sind jedoch auch zulassig.

Bei Doppelhausern mit bundigen D&chern ist eine gleiche Dacheindeckung festgesetzt, eine unter-
schiedliche Dacheindeckung ist bei einem Héhenversatz von mind. 0,5 m zulassig.

B.3 AuBere Gestaltung

Alle sichtbaren Hauptbauteile sind in hellen Materialien auszufuhren. Dabei sollen vorzugsweise mine-
ralische Putze verwendet werden. Verschieferungen (vorzugsweise Naturschiefer) und in Naturtdnen
behandeltes Holz kénnen eingesetzt werden. Grelle Farbténe und reines Weilk sind bei der Farbges-
taltung zu vermeiden.

Nebengebdude und Nebenanlagen sind in Material, Konstruktion und Farbe auf das Hauptgeb&aude
abzustimmen.

B.4 Nebengebdude/Nebenanlagen

Sichtwande gegen Einblicke sind bei Doppelhdusern im Bereich der Freisitze auf der Grundstiicks-
grenze zuldssig, wenn sie:

nicht langer als 4 m sind, ab Hauskante gemessen
1,80 m Hoéhe, im Mittel Gber Gelande gemessen, nicht Uberschreiten
aus Holz, Sichtmauerwerk oder verputztem Mauerwerk erstellt werden.

Aneinandergrenzende Nachbargaragen sind bei gleicher Flucht einheitlich zu gestalten, ansonsten
mussen sie einen Versatz von mindestens 0,5 m aufweisen.

Carports sind zuléassig in Holzkonstruktion, die zur Abschirmung mind. an einer Langsseite mit Rank-
gewachsen zu bepflanzen sind.

Raume fur Gartengerate sind nur in Verbindung mit Garagen oder Carports zulassig. Gara-
gen/Carports und Gerateraume dirfen insgesamt 7,5 m Lange nicht Uberschreiten.
Mullbehalterstandorte sind durch Anpflanzungen vor Einsicht zu schiitzen oder in die bauliche Anlage
zu integrieren.

Befestigte Flachen, wie Zufahrten, Wege, Stellplatze und Terrassen, sind in fugiger Bauweise (bspw.
Natur- oder Kunststeinpflaster, Plattenbelage) bzw. in wassergebundener Bauweise (mit Sand-, Kies-
oder Schotterbelagen) auszufihren.
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Asphalt- bzw. geschlossene Betonbelage sind unzuldssig.

B.5 Einfriedungen

Als Einfriedung der Grundsticke sind vorzugsweise lebende Hecken bis 1,50 m Hdhe vorzusehen.
Drahtzaune bis 1,50 m Héhe sind zugelassen, wenn sie einseitig intensiv bepflanzt werden (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB).

Holzzaunanlagen aus einheimischen Gehélzarten sind mit einer max. Héhe von 1.50 m, im Bereich
offentlicher Verkehrsflachen von1.0 m (ErschlieBungsstralien), zuldssig. Die Tragkonstruktion (Pfos-
ten) kann in Metall erfolgen.

C_Grunordnerische Festsetzung

C.1 Private Griinflichen

Die nichtuberbaubare Grundstlcksflache ist zu 80% géartnerisch anzulegen und zu unterhalten (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Die verbleibenden 20% kénnen fur Zufahrten, Terrassen und ahnliches genutzt werden. Oberflachen-
befestigungen sind dabei in fugiger Bauweise (bspw. Natur- oder Kunststeinpflaster, Plattenbelage)
bzw. in wassergebundener Bauweise (mit Sand-, Kies- oder Schotterbeldgen) auszufuhren. Asphalt-
bzw. geschlossene Betonbelage sind unzulédssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB).

Vorgarten und die dem Haus nachgeordneten Garten mussen als Grinflache oder Gartenland ange-
legt und unterhalten werden. Vorgarten darfen nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt werden (§ 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB).

10% der nicht iberbauten Flache ist mit Geholzen zu bepflanzen, der Anteil immergriiner Geholze soll
dabei nicht héher als 10% liegen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Auf Grundstucken bis 500 gm Grolte sind ein und bei Grundstiicken Gber 500 gm GréRe sind zwei
kleinkronige Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm oder hochstdmmige Obst-
baume mit 12 cm Stammumfang zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Als Einfriedung der Grundstlcke sind vorzugsweise lebende Hecken bis 1,50 m Héhe vorzusehen.
Drahtz&une bis 1,50 m Hohe sind zugelassen, wenn sie einseitig intensiv bepflanzt werden (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB).

Holzzaunanlagen aus einheimischen Gehdélzarten sind mit einer max. Héhe von 1.50 m, im Bereich
6ffentlicher Verkehrsflachen von1.0 m (ErschlieBungsstraiien), zulassig. Die Tragkonstruktion (Pfos-
ten) kann in Metall erfolgen.

Auf dem Grundstick ist eine minimale Versiegelung anzustreben. Es sind alle Mdglichkeiten zu nut-
zen, um anfallendes Oberflachenwasser auf dem Grundstiick versickern zu lassen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB).

Festsetzungen fiir die bereits bestehende Bebauung (Baufeld stdlich der Karl-Marien-Strale)

10% der nicht Uberbauten Flache ist mit Geholzen zu bepflanzen, der Anteil immergriiner Gehélze soll
dabei nicht héher als 10% liegen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Entlang der Stral’e “An der Schobse” wird eine einreihige Baumpflanzung unter der Beriicksichtigung
bereits bestehender Anlagen eingeordnet. Im Mittel sind je Grundstick zwei B&ume zu pflanzen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Nicht Uberbaute Grundstilicksflachen sind gartnerisch zu nutzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).
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C.2 Offentliche Grinfldchen

Zur Abgrenzung des Gebietes im Ubergang zur freien Landschaft wird ein 10 m breiter Geholzstreifen
(einheimische Baume und Straucher laut Liste) angelegt.
Es sind

20% B&ume erster Ordnung

30% B&ume zweiter Ordnung und

50% Straucher

in einem Abstand von einem Meter zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Die Flachen entlang des Schobsewehrgrabens sind naturnah zu gestalten. Es erfolgt eine standortge-
rechte Anpflanzung von Ufergehélzen (Baume und Straucher) und Uferstauden.

Die Ufer und das Bachbett sind abwechslungsreich zu gestalten, um Unstetigkeiten im FlieRverhalten
zu erreichen und damit eine Vielzahl von Lebensrdumen zu schaffen. Die Uferbepflanzung hat ltickig
zu erfolgen, um beschattete und besonnte Bereiche zu schaffen. Gleichzeitig erméglichen sie dem
Spazierganger einen Einblick in angrenzende Bereiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Entlang des Schobsewehrgrabens erfolgt die Anlage eines unbefestigten FuRweges von 1,50 m Brei-
te.

Bei der Beleuchtung offentlicher Verkehrswege und Anlagen sind Niederdruck-Dampflampen oder
gleichwertige Lichtquellen mit gebundelter, nicht diffuser Strahlung zu verwenden, um den Falleneffekt
far nachtaktive Insekten und dergleichen zu minimieren.

Die Apfelbaumallee entlang der Friedensstrafle ist zu erhalten. Die Einfahrten zu den Grundstiicken
sind so zulegen, dalk mdéglichst kein Baum gefallt oder geschadigt wird. Ein Kronenschnitt ist zu ver-
meiden (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB).

Das Flurstlick Nr. 1664/1127 ist als Grunflache fur Dauerkleingarten und das Flurstiick Nr. 1169 als
Grinflache Koniferenbestand mit in den Bebauungsplan aufgenommen. Sie besitzen damit Bestands-
schutz (§ 9 Abs. 2 Nr. 25b BauGB).

Auf der Griinflache vor dem Koniferenbestand ist ein Geholzsaum als Abrundung des Koniferenbe-
standes vorzusehen. Gleichzeitig ist sie durch Baumpflanzungen (11 Baume 2. Ordnung) zu gestalten
(§ Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Entlang de Erschliefungsstraen ist einseitig ein drei Meter breiter Geholzstreifen anzulegen, der zur
Begriinung und zur Gestaltung des Strallenraumes dient (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Die Pflanzflachen zwischen Stralle und Gehweg sind mit niedrigwachsenden Zierstrauchern (nicht
gelistet) bzw. Kleinstrduchern nach Liste zu bepflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Der Spielplatz ist naturnah, laut Vorgaben des Grunordnungsplanes zu gestalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB).

Die Ufer des Feuchtbiotopes &stlich des Koniferenbestandes sind neu zu gestalten und mit standort-
gerechten Uferstauden zu bepflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Die offentliche Grunflache neben dem Lebensmittelmarkt ist mit mittelhohen Strauchern und drei
Baumen erster Ordnung (PflanzgroRe: mindestens 20 cm Stammumfang) zu bepflanzen. Gleichzeitig
ist an ihrem exponiertem stidostlichen Ende ein Kommunikationspunkt mit zwei ortsfesten Bénken zu
schaffen. Die Flache des Kommunikationspunktes soll 10% der Gesamtgriinflache nicht (iberschrei-
ben (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 und Nr. 25a BauGB).
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C.3 Zu verwendete Pflanzen

Baume 1. Ordnung (20 — 40 m)

Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Zitterpappel Populus tremula
Birke Betula pendula
Gemeine Kiefer Pinus silvestris #
Fichte Picea abies #
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Rotbuche Fagus silvatica

Baume 2. Ordnung (10 - 20 m)

Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Eberesche Sorbus aucuparia

Speierling Sorbus domestica

Wildbirne Pyrus communis
Baumhasel Corylus colurna

Wildapfel Malus communis (sylvestris)
Blumenesche Fraxinus ornus®
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
Mehlbeere Sorbus aria

Birne Pyrus communis
Hahnendorn Crataegus crus-galli*
Thirringische Mehlbeere Sorbus thuringiaca
Sduleneberesche Sorbus thuring. Fastigiata*
Zwetsche Prunus domestica

Rotdorn Crataegus laevigata "Paul's Scarlet™
Straucher

GroBstraucher (3 -7 m)

Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Hasel Corylus avellana
Flieder Syringa vulgaris
Eingriffeliger Weifldorn Crataegus monogyna
Zweigriffeliger Weilddorn Crataegus laevigata
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Steinweichsel Prunus mahaleb
Traubenkirsche Prunus padus
Spatblih. Traubenkirsche Prunus serotina
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Faulbaum Rhamnus frangula
Sal-Weide Salix caprea
Holunder Sambucuc nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
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Normalstrducher (1,5 -3 m)

Roter Hartriegel
Rainweide
Heckenkirsche
Schlehe

Rosen

Zaunrose
Traubenholunder
Kornelkirsche

Kleinstraucher (0,5 - 1,5 m)

Gewdhnliche Felsenbirne
Gewdéhnliche Zwergmispel
Brombeere

Geholze fiir geschnittene Hecken

Lebensbaum
Eibe

Berberitze
Roter Hartriegel
Buchsbaum
Mahonie
Feldahorn
Rainweide
Hainbuche
Feuerdorn

Kletterpflanzen (nur Beispiele)

Efeu

Immergrunes Geillblatt
Jelanger jelieber
Waldgeiliblatt
Geiltblatt

Wilder Wein

Blauregen
Trompetenblume
Kletterhortensie
Akebie

Geholze entlang des Schobsewehrgrabens

Feldahorn
Zitterpappel
Hasel
Pfaffenhltchen
Faulbaum
Esche
Kreuzdorn
Silberweide
Salweide
Bruchweide
Korbweide

Cornus sanguinea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteumn
Prunus spinosa
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus racemosa
Cornus mas

Amelanchier ovalis
Cotoneaster integerrimus
Rubus fruticosus

Thuja occidentalis #

Taxus baccata #
Berberis thunbergii
Cornus sanguinea
Buxus sempervierens #
Mahonia aquifolium
Acer campestre
Ligustrum vulgare
Carpinus betulus
Pyracantha coccinea

Hedera helix #
Lonicera henryi #
Lonicera caprifolium
Lonicera periclymenum
Lonicera serotina
Parthenocissus tricuspidata
“Veitchii” / quinquefolia
Wisteria sinensis
Campsis radicans
Hydrangea petiolaris
Akebia quinata

Acer campestre
Populus tremula
Corylus avellana
Euonymus europaea
Frangula alnus
Fraxinus exelsior
Rhamnus cathartica
Salix alba

Salix caprea

Salix fragilis

Salix viminalis
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Uferstauden

Kalmus

Gewshnlicher Froschléffel
gelbe Schwertlilie
Flatterbinse

Rohr-Glanzgras

Schilfrohr

Gewshnliches Pfeilkraut
Einfacher Igelkolben
Schmalblattriger Rohrkolben
Breitblattriger Rohrkolben

# immergrine Pflanzen

* Nur innerhalb der Grundstiicke verwenden
C.4 Pflanzqualitdten (Mindestqualitdten)
Abpflanzungen/Schobsewehrgraben

Spielplatz/Stralienraum:

Private Grinflachen:

14  Verkehrsflachen

Acorus calamus

Aisma plantago — aquatica
Iris pseudacorus

Juncus effusus

Phalaris arundinacea
Phragmites australis
Sagittaria sagittifolia
Sparganiium emersum
Typha angustifolila

Typha latifolia

Baume: Stammumfang 10 — 12 cm
Heiser: 2xv, Héhe 200 — 250
Straucher: 2xv mit Ballen

Baume: Stammumfang 14 — 16 cm
Straucher: 2xv mit Ballen

Laubbdume: Stammumfang 14 — 16 cm
Obstbdume: Stammumfang 12 — 14 cm

Die Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstraien EAE 85 wurden bei der Dimensionierung

der Strallenquerschnitte beriicksichtigt.

Die Fahrbahnbreite von 5.50 m Friedensstralle und Strale " A”
3.50 m Stralle “B-G" (Einrichtungsverkehr mit Aufweitung an Schragauf-

stellung auf 4.75 m an der Str. B)
5.50 m Strale “H", An der Schobse, Karl-Marien.Str.
gewahrleistet die ungehinderte Begegnung von PKW und Mullfahrzeugen (bzw. vergleichbarer Fahr-
zeugarten).
Damit ist die ungehinderte Zufahrt von Feuerwehr und sonstigen Ver- und Entsorgungsfahrzeugen
gewahrleistet.

Die wichtigsten Stralenquerschnitte sind auf der Bebauungsplanzeichnung dargestellt. Zu den Griin-
flachen im Stralenraum gilt auch Pkt. 10.3.1 dieses Textes.

Die festgesetzten, mit einem Geh-, Fahr- oder Leitungsrecht zu belegenden Flachen sind in ihrer Lage
entsprechend dem jeweilig notwendigen ErschlieRungskonzept verschiebbar (max. 5 m beidseitig der
festgelegten Achse).

Die Belange Behinderter und alter Burger sind im &ffentlichen Bereich besonders zu beachten (Bord-
absenkungen etc.).

Auch wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, daR standig die ungehinderte Zufahrt der Feuer-
wehr gewahrleistet ist.
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15  Ver-und Entsorgung

15.1 Wasserversorgung

Das Bebauungsgebiet kann Uber den Hochbehalter “Schobsemtihle” (547 m 4. NN) uber die zentrale
Trinkwasserversorgung der Stadt Gehren wasserseitig versorgt werden. Versorgungstréger ist der
Wasser- und Abwasserverband limenau (WAVI).

15.2 Versorgung mit elektrischer Energie

Eine Versorgung des gesamten Bebauungsgebietes mit mehr als 200 WE ist durch die bestehenden
Transformatorenstationen noch méglich. Fur die Einordnung einer zusatzlichen Trafostation im Gebiet
wurde der Vorschlag der TEAG aus den vorangegangenen Verfahren aufgegriffen und eine entspre-
chende Flache an der Karl-Marien-Stralle ausgewiesen. Die Versorgung dieser Station erfolgt von der
15 kV-Leitung in unmittelbarer Nahe.

Diese 15 kV-Trasse wird im Zuge der Erschliefung durch das gesamte Gebiet verkabelt. Die genaue
Lage im Strallenkorper ist der genauen ErschlieRungsplanung abzustimmen. Die Einordnung der
notwendigen Trassen flr die mittelspannungsseitigen Zu- und niederspannungsseitigen Abfiihrungs-
kabel sollte vorrangig im Gehwegbereich erfolgen.

Die 30 kV-Trasse wird im Zuge der Erschlielung verkabelt bzw umverlegt. Der genaue Verlauf der
Umverlegung ist in der Erschlieungsplanung abzustimmen

15.3  Gasversorgung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird von einer Gasversorgung des gesamten Bebauungsgebietes mit
Erdgas ausgegangen.

Der Einsatz von Erdgas entspricht bei dem gegenwartigen Stand der Technik am ehesten der Forde-
rung nach dem Einsatz schadstoffarmer Energietrager zur Erzeugung von Heizenergie und Warm-
wasser.

Im geplanten Baubereich sind Niederdruck-, Mitteldruck- und Hochdruck-Gasleitungen verlegt.

Vor Beginn von Tiefbauarbeiten sind auszufithrende Firmen verpflichtet, die entsprechenden Be-
standsunterlagen der Leitungssysteme einzuholen.

15.4 Alternative Energietrager

Der Einsatz von alternativen Energien wird im Baugebiet unterstiitzt. Zu diesem Zweck wurden auf
den Hauptdachern der Gebaude bis 1/3 der Flache fur Solaranlagen zugelassen.
Die Méglichkeiten der Erdwarmenutzung sind im Einzelfall zu prufen.

15.5 Schmutzwasser

Das Gebiet soll im Trennsystem entwéssert werden.
Der Schobsewehrgraben teilt 2 verschiedene Entwasserungsbereiche.

Der nordwestlich gelegene grolere Bereich (1. u.2. BA) kann aufgrund der Topografie an den Haupt-
sammler an der Ostseite der Friedensstrale direkt angeschlossen werden. Das anfallende Schmutz-
wasser wird in der Kldranlage Langewiesen behandelt.

Aufgrund der Topografie kann die Flache stdéstlich des Schobsewehrgrabens (3. BA) nicht im natiirli-
chen Gefélle an das Entwasserungssystem des 1. u. 2. BA angeschlossen werden.

Daher mull das Schmutzwasser des 3. Bauabschnittes Uber eine Druckleitung in das Netz des be-
nachbarten Teilgebietes gepumpt werden.
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15.6  Regenwasser

Dem Sammleranschiul® wurde eine vorgeschaltete Speicherung und/oder Versickerung vorgeschrie-
ben.

Nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und Freiflaichen kann direkt in den
Schobsewehrgraben) eingeleitet werden.

Um den ZufluBl zu limitieren, wurde in den textlichen Festsetzungen die Abgabemenge auf 0,35 I/s*ha
begrenzt.

Die Abgabe aus dem Regenwassernetz an den Schobsewehrgraben soll gestaffelt, in Abhangigkeit
von der Nahe der technischen ErschlieBung zum Schobsewehrgraben, erfolgen (Regenriickhaltebe-
cken).

15.7 Abfallwirtschaft

Mit der Art der Querschnittsbestimmung fur die wichtigsten ErschlieBungsstrallen sind Flachenberei-
che gegeben, die flr eine ordnungsgeméfRe Aufstellung und Entsorgung von Behaltern fur Recycling-
stoffe genutzt werden kénnen.

Diese Art der Losung ist wichtig, da zum gegenwaértigen Zeitpunkt diese Platze mit dem Entsorgungs-
unternehmen noch nicht festgelegt werden kénnen.

Aufstellplatze fur Recyclingstoffe sind an der ErschlieBungsstrale “A" im Bereich Parkstrei-
fen/Griunstreifen/Stadtwirtschaft und an der ErschlieBungsstrale “B” im Bereich des Grinstreifens
maglich.

15.8 Ldschwasserversorgung

Zur Sicherung der Loschwasserversorgung wurden bereits Hydrantenstandorte vorgesehen (max.
Abstand 100 m).

15.9 Fernmeldeversorgung

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Baugebietes ist die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen
erforderlich.

Nach Aussagen der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Suhl, vom 02. 12. 1993, gilt das Plange-
biet fur den drahtlosen Empfang folgender Rundfunkprogramme gemaR den mit den Rundfunktanstal-
ten vereinbarten Qualitdtsmerkmalen als unterversorgt: ZDF

Die vorhandene 30 kV-Leitung kann in angrenzenden Bereichen zu Abschattung und/oder Reflexio-
nen fuhren.

Es wird davon ausgegangen, daf} das gesamte Bebauungsgebiet im Zuge der ErschlieRung mit An-
tennenverkabelung versehen wird.

Diese Situation fuhrt auch zu einer wesentlichen Einschrankung privater Antennenanlagen im Stadt-
bild.

ErschlieBungsmalinahmen im Planbereich sind der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Suhl, so
frih als moéglich, mindestens 6 Monate vor Beginn, schriftlich anzuzeigen.

16 Immissionsschutz

Fur die Bewertung der zu erwartenden Schallimmission aus Schienenverkehr im zukinftigen Bauge-
biet, konnte auf einen Auszug aus dem Immissionsschutzgutachten des Planfeststellungsverfahrens
der ICE-Trasse, Bauabschnitt “limenau”, zurtickgegriffen werden (siehe Anlage).

Durch die ITA Ingenieurgesellschaft fur technische Akustik mbH, Weimar, wurde eine Abschatzung
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der durch Strallen- und Schienenverkehr im Planungsgebiet zu erwartenden Schallimmission durch-
gefuhrt (siehe Anlage).

Aus der Summenwirkung aus den Schallimmissionen durch Schienenverkehr und Fahrverkehr auf
6ffentlichen Strallen errechnen sich fur den ungiinstigsten Immissionspunkt

tags 48 dB(A)
nachts 49 dB(A).

Die Tagesgrenzwerte der 16. BImSchV werden in der Gemarkung Gehren bereits ohne MalRnahmen
Uberall eingehalten, allerdings werden die Nachtgrenzwerte am westlichen Ortsrand iiberschritten, so
daf} ein Anspruch auf LarmschutzmaRnahmen besteht. Zum Schutz der Gemarkung Gehren wurden
deshalb Larmschutzwande mit einer Héhe von 2.00 m iber SO und einer Gesamtlénge von ca. 695 m
am Ostrand der Talbriicken ausgewiesen.

Mit diesen Mal3nahmen kénnen die Grenzwerte im gesamten Ortsbereich eingehalten werden.

Nach Beiblatt 1 zu DIN 180035, Teil 1 "Schallschutz im St&dtebau, Berechnungsverfahren, schalltech-
nische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung” sind fur Aligemeine Wohngebiete folgende
Orientierungswerte zur schalltechnischen Beurteilung heranzuziehen.

tags 59 dB(A)
nachts 49 dB(A).

Somit sind die maligeblichen Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten. Anspruch auf Larmschutz-
malnahmen besteht nicht.

Unter den hier vorliegenden Bedingungen kann davon ausgegangen werden, dal aufgrund der war-
metechnischen Anforderungen, die heute an die Dach- und Wandkonstruktionen sowie Fenster zu
stellen sind, die Einhaltung der hier zu stellenden schalltechnischen Anforderungen keine Mehrauf-
wendungen bedeuten.

17 30 kV-Trasse

Die 30 kV-Trasse wird im Zuge der ErschlieBung verkabelt bzw umverlegt. Der genaue Verlauf der
Umverlegung ist in der ErschlieRungsplanung abzustimmen

18 LSG-Grenze

Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes “Thiringer Wald” quert im 6stlichen Drittel das Baugebiet.
Mit diesem Bebauungsplan beantragt die Stadt Gehren die Umverlegung der LSG-Grenze “Thuringer
Wald” um den raumlichen Geltungsbereich des Plangebietes herum (siehe Anlage).

Alte und neue beantragte LSG-Grenzen sind im Bebauungsplan dargestellt.

19  Gliederung in Bauabschnitte

Aufgrund der GroRe des Baugebietes wird dieses in drei Bauabschnitte gegliedert. Unter Beriicksich-
tigung der Menge von gegenwartigen Bewerbungen fir Einfamilienhausstandorte und dem bereits
realisierten Mehrfamilienstandort zwischen der Strale “An der Schobse” und “Karl-Marien-StraRke"
kann davon ausgegangen werden, dall das Gebiet im 1. und 2. Bauabschnitt rechts und links der 30
kV-Doppelleitung erschlossen werden kann.

Die Entscheidung, ob Bauabschnitte nacheinander erschlossen werden oder nicht, wird endgiltig
durch den Erschlielungstrager unter Betrachtung der weiteren Baubewerbungen gefallt.

20 Archéaologische Funde

Bei Erdarbeiten ist mit dem Auftreten archaologischer Funde (bewegliche Bodendenkmale), wie
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Scherben, Knochen, auffalligen Haufungen von Steinen, dunkle Erdverfarbungen u. &. zu rechnen.

Es wird darauf hingewiesen, dall auf Grundlage des § 16 des Thuringer Denkmalschutzgesetzes
(ThDSchG) Bodenfunde der unverzuglichen Meldepflicht an das Thiringische Landesamt fur Archo-
logische Denkmalpflege, Weimar, Humboldtstrae 11, unterliegen und durch dessen Mitarbeiter un-
tersucht und geborgen werden mussen.

Bauausfuhrende sind auf diese Bestimmungen und die Moglichkeiten von Funden hinzuweisen

21 Flachenzusammenstellung (CAD-Abgriff digitalisierter Pline)

Das Bebauungsgebiet umfalit insgesamt eine Flache von 11,46 ha.

Grundstucksflachen

Allgemeines Wohngebiet WA1 1,58 ha
Grundsticksflachen

Allgemeines Wohngebiet WA2 5,45 ha
Grundstucksflachen bereits errichteter Gebdude

innerhalb der Planungsgrenze im WA1 0,47 ha
Verkehrsflachen einschliellich Stralenbegleitgriin und

Gehwege 2,24 ha
Dauerkleingarten 0,29 ha
Spielplatz 0,33 ha
Koniferenbestand 0,22 ha
Offentliches Grin 0,58 ha
Schobsewehrgraben einschl. Uferbegrinung 0,30 ha

22  Uberschligliche Ermittlung der zu erwartenden Wohnungs- und Einwohnerzahlen im
Planungsgebiet

Gebdude bereits errichtet Gebdude geplant
MFH WE Einwohner MFH DH E WE Einwohner
(ca.)

Allgemeines 12 108 324 7 7 21
Wohngebiet
WA 1
Allgemeines 110 110 330
Wohngebiet
WA2

12 108 324 - - 117 117 351

Bei einer durchschnittlichen Annahme von 3 EW/WE ergibt sich eine geplante Einwohnerzahl von 675
Einwohnern.

MFH  Mehrfamilienhaus
DH Doppelhaus

E Einzelhaus

WE Wohnungseinheit
EW Einwohner
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23 Anlagen

Stadtebauliche Einordnung in die Stadtstruktur

Lage des Plangebietes im Entwurf zum Flachennutzungsplan

Auszug Flurkarte mit Plangebietsgrenze

Entwurf Technische ErschlieRung

Ubersichtsplan zur beantragten Umverlegung der LSG-Grenze

Abschatzung der durch Stralien- und Schienenverkehr im Planungsgebiet zu erwartenden Schall-
immission —v. 10. 10. 1996

ITA Ingenieurgesellschaft fur technische Akustik mbH, Weimar

Auszug aus dem Immissionsschutzgutachten des Planfeststellungsverfahrens der ICE-Trasse,
Bauabschnitt “limenau”



Quellen-Nachweis in Stellungnahmen der Trdger 6ffentlicher Belange

(1) Landwirtschaftsamt Arnstadt
Miihlweg 16
99310 Arnstadt
.-~ Die Einbeziehung des Flurstiickes 1169 in das Bebauungsgebiet wird
abgelehnt. Dieses Grundstiick ist die einzige Freilandfldche der Gartnerei
Heinemann; der Entzug wiirde eine Existenzgefdhrdung fir den
Gartenbaubetrieb bedeuten. ..."
Stellungnahme vom 10.12.1996

(2) Regionaler Raumordnungsplan Mittelthiiringen
Teil A, Beschlu der Landesregierung vom 07.11.1995
gemdl § 13, Abs. 6 ThLPIG-RROPMT

(3) Thiiringer Landesverwaltungsamt
Referatsgruppe VI B
Raumordnung und Landesplanung
Carl-August-Allee 2a
99423 Weimar
Stellungnahme vom 10.03.1997

(4) Landratsamt lIm-Kreis
Dezernat fiir Wirtschaft, Bau und Soziales
1. Beigeordneter Herr Schipanski
Stellungnahme vom 16.04.1997

(6) Thiiringer Landesverwaltungsamt
Referatsgruppe VI A
Umwelt
Carl-August-Allee 2a
99423 Weimar

(6) Landratsamt lim-Kreis
Ritterstrallie 14
99310 Arnstadt
Stellungnahme vom 27.01.1997

(7) StraBenbauamt Erfurt
Regierungsstralle 64
99084 Erfurt
Stellungnahme vom 16.04.1997

(8) Staatliches Umweltamt Erfurt
Gustav-Adolf-Stralle 10
99084 Erfurt
Stellungnahme vom 22.01.1997

(9) Anderung des GOP
Biiro fiir Landschaftsarchitektur Frank Fejstel



