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"Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhohe", Planungsziele - Begriindung

ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Der Stadtrat hat am 16.12.09 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Gebiet BRV606
"Marienhohe" mit der Zielstellung beschlossen, eine zukunftsorientierte und klimadkologisch
nachhaltige Wohnsiedlung zu entwickeln.

Ausgehend von der klimapolitischen Zielstellung, die CO2-Emissionen nachhaltig zu mini-
mieren, liegt dabei das Hauptaugenmerk auf der Realisierung einer CO2-Emissionsarmen bis -
freien, energetisch optimierten Modellsiedlung.

Die Landeshauptstadt Erfurt ist durch die Erh6hung der Lebensqualitdat im innerstadtischen
Raum, der Schaffung weiterer Arbeitspldtze sowie der Ausweitung des Freizeitangebots zu
einem interessanten Wohnstandort geworden. Dabei hat der Trend zum innerstddtischen
Wohnen mit kurzen Wegen und guten Nahverkehrsanbindungen deutlich zugenommen und
Ubersteigt derzeit das Angebot an derartigem Wohnraum.

Mit dem Projekt "Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhéhe" soll deshalb sowohl der gestiege-
nen Nachfrage nach attraktiven und zukunftsfahigen Miet- und Eigentumswohnungen als
auch dem Bedarf nach energieeffizienten Ein- und Zweifamilienhdausern Rechnung getragen
werden.

Im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens sowie des Bebauungsplanverfahrens soll deshalb ein
Bebauungs- und Energiekonzept erarbeitet werden, welches unterschiedliche Wohnungs-
marktsegmente bedient und einen nachhaltigen Beitrag zur Klimapolitik und Baukultur leis-
tet.

Das Wettbewerbsergebnis dient als Grundlage fir den Bebauungsplan-Entwurf BRV606 sowie
fur weiterfuhrende Planungs- und Realisierungsschritte (u.a. ErschlieBungsplanung, vertie-
fendes Energiekonzept). Es ist beabsichtigt, die Realisierung einer oder mehrerer pramierter
Wettbewerbsentwirfe fir die Riegelbebauung im Teilbereich Nord an die jeweilige Grund-
stiicksverduRerung und -entwicklung zu binden.

PLANGEBIET

Lage und GroRe

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 12 ha und befindet sich im Westen der Erfur-
ter Kernstadt an der Entwicklungsachse West.

Das Stadtzentrum mit zahlreichen Einkaufsmoéglichkeiten, kulturellen Einrichtungen und
dem Hauptbahnhof liegt ca. 2,6 km entfernt und ist mit der Stadtbahnlinie 4 in 10 Minuten
Fahrzeit zu erreichen.

Die Topographie ist nach Stidosten stark abfallend, ca. 16 m Héhenunterschied.

Der Standort zeichnet sich aufgrund der guten OPNV-Anbindung, der Ndhe zum Stadtzentrum

sowie seiner Stidhanglage und der damit verbundenen Blickbeziehung zu Dom und Severi so-
wie zur EGA als Premiumstandort fiir eine Wohngebietsentwicklung aus.
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Eigentumsverhaltnisse und Projektpartner
Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich zu groRen Teilen im Eigentum der Landeshaupt-
stadt Erfurt.

Weitere Eigentiimer sind die LEG Thiringen sowie die Schoppe / Dr. Anton GbR.

Die Eigentumsverhdltnisse sind wie folgt verteilt

LHS Erfurt: 75.613,54 m?=7,56 ha 64%
(davon KGA/ kleine Anlage: 10.356m?)

Sonstige Privatflachen 7.644,15m?=0,76 ha 6%
LEG Thiringen 26.494,87m2=2,65 ha 22%
Schoppe/ Dr. Anton GbR 9.893.56 m*=0,99 ha 8%

Daraus ergibt sich eine Bruttobaulandflache von 119.646,12m?=11,96 ha.

Die KGA "Marienhéhe" (Hauptanlage) hat dariiber hinaus eine FlachengréRe von 35.871,34 m?.
Diese ist nicht Bestandteil des Wettbewerbsgebietes und soll im Bebauungsplan als KGA ge-
sichert werden.

Umfeld und stadtraumliche Einbindung
Das stadtebauliche Umfeld wird durch attraktive Wohngebiete unterschiedlicher Baustruktur
und Entstehungszeiten gepragt. Hierzu zdhlen:

im Norden:
= Einfamilienhausbebauung Niebelungenweg/ Sigfriedweg aus den 20er-30er Jahren in
Form von gartenstadtahnlichen Reihen- und Doppelhdusern

im Osten:

= Wohngebiet "Am Westbahnhof" mit Einfamilienhdusern/ Einzelhdusern aus den Jahren
2004/ 2005

= Reihenhausbebauung "IGA-Blick" aus den 1970er Jahren

» 2-3-geschossige Mehrfamilienhausbebauung in Richtung Gothaer Platz/ Heinrichstralle,
entstanden ab ca. 1900

= Westbahnhof - ehemaliges Bahnhofsgebdude

im Suden:

= "Solar- und Okosiedlung am Bonifaciusbrunnen" mit Einfamilienhdusern/ Einzelhdusern
aus den Jahren 2009/2010

= Einfamilienhausbebauung zwischen Brihler Herrenberg und Brihler Hohlweg
/hauptsdchlich Einzel- und Doppelhduser, entstanden ab den 1930er Jahren bis heute.

= Terrassenhaus am Sonnenweg/ Mehrfamilienhaus, entstanden in den 1990iger Jahre

Im Westen schliet sich der Hauptfriedhof (6ffentliche Grunflache) an. Im Siidwesten erstre-
cke sich mehrere Kleingartenanlagen an.
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Aktuelle Nutzungen
Das Plangebiet wird derzeit vorwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Im sudlichen Bereich befindet sich die KGA "Marienhdhe" mit der Hauptanlage auf einer Fla-
che von ca. 3,55 ha sowie einer kleineren davon rdumlich abgesetzten Anlage mit 20 Kleingar-
ten auf ca. 1,00 ha Flache.

Nordlich der KGA liegt eine Siedlungsenklave mit 5 privaten Wohngrundstiicken.

Im Einmindungsbereich Binderslebener Landstrale - Brihler Herrenberg befindet sich ein
weiteres bebautes Privatgrundstiick, welches derzeit durch einen Steinmetzbetrieb genutzt
wird.

ErschlieRungsbedingungen

Die verkehrliche HaupterschlieBung erfolgt iber die Binderslebener Landstrale, die das Ge-
biet ndrdlich in Ost-West-Richtung tangiert und eine gute Anbindung an die Innenstadt (Os-
ten) sowie den Flughafen und die A 71(Westen) ermdglicht.

Das vorhandene Rad- und FulBwegenetz verlduft entlang der Binderlebener LandstralRe sowie
entlang des Brihler Herrenbergs/ Sonnenweg in Richtung Innenstadt.

Die Stadtbahnhaltestellen "Niebelungenweg" und "Berufsschule" befinden sich in unmittel-
barer Nachbarschaft an der Binderslebener LandstraRe.

Infrastruktureinrichtungen
Folgende Infrastruktureinrichtungen befinden sich im Umfeld:

- Grundschulen:
Jacob & Wilhelm Grimm, BlumenstralRe 20, ca. 1,5 km Luftlinie
Friedrich-Ebert-Schule, Langer Graben 19, ca. 1,0 km Luftlinie

- Regelschulen
Staatliche Regelschule 8, Langer Graben 19, ca. 1,0 km Luftlinie

- Kitas:

Evangelische Moritzkindertagesstatte, Adolf-Diesterweg-Stralle 10 (sanierungsbedurftig), ca.
1,2 km Luftlinie

Integrative Kindertagesstdtte "Schmetterling", Ottostrafle 10, ca. 800m fuBlaufig.

- Kaufhallen Lebensmitteleinzelhandel:
Pestalozzistralle, ca. 1,5 Km Luftlinie
Gorkistrale, ca. 1,5 km Luftlinie
Binderslebener Landstralle, ca. 2 km Luftlinie

Weiterhin ist auf der Flache "Bunter Mantel" ca. 700m 6stlich des Plangebietes ein groRfla-
chiger Lebensmitteleinzelhandel geplant.
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PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN UND VORUNTERSUCHUNGEN

Flachennutzungsplan
Der seit 27.05.2006 wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet bis auf die Kleingar-
tenanlage "Marienhohe" (Hauptanlage) als Wohnbaufldche dar.

Darin inbegriffen ist die KGA "Marienhohe" (Teilflache), die perspektivisch als Wohnbauflache
umgenutzt werden soll und damit Bestandteil des Wettbewerbsgebietes ist. Die Realisierung
kann jedoch erst nach Aufgabe der Kleingarten nach grundsatzlicher Einigung mit dem Stadt-
verband der Kleingdrtner und dem Kleingartenverein erfolgen.

Voruntersuchungen

In Vorbereitung des Wettbewerbs sowie des Bebauungsplanverfahrens wurden mehrere Gut-
achten und Voruntersuchungen beauftragt und erarbeitet, die in der Anlage enthalten sind
sind:

Wohnungsmarktanalyse ,Siedlung Marienhéhe‘vom VHW Stadtenetzwerk vom 23.06.2011

Ergebnis: Der Erfurter Wohnungsmarkt ist zurzeit von folgenden Faktoren geprdgt:

= Zunahme von sozialversicherungspflichtigen Beschdftigten und damit verbundenen leich-
ten Einkommenszuwdchsen, die zu steigender Kaufkraft fiir die Wohnungsinnung fuhrt

= deutlich verringerte Fertigstellung von Neubauten insbesondere im Segment Einfamili-
enhausbau

* Mietpreissteigerung im Mietwohnungsbau insbesondere in der Altstadt und drastische
Preisspringe im Segment Eigentumswohnungen

Dies zeigt, dass das Verhdltnis Angebot und Nachfrage unausgewogen ist und ginstige
Marktbedingungen fir die Entwicklung der Marienhéhe insbesondere wegen des umweltori-
entierten Projektprofils vorliegen.

Verkehrstechnische Untersuchung zur duBeren Erschliefung vom 30.03.2011

Ergebnis: Die geplante Wohnsiedlung kann tber eine unsignalisierte Einmindung mit innen-
liegendem Linksabbiegestreifen an die Bindeslebener Landstralle angebunden werden.

Diese schrankt die Verkehrssicherheit und die Leistungsfahigkeit der Binderslebener Land-
stralle nicht ein und weist insbesondere Vorteile im Hinblick auf ihre Auswirkungen auf die
vorhandene Griine Welle der signalisierten Nachbarknoten sowie den baulichen Realisie-
rungsaufwand auf.

Teilrdumliches Klimagutachten fir das Bebauungsplanverfahren fiir die solarenergetische
Siedlung Marienhdhe von Geonet vom September 2011

Ergebnis:

Die klimadkologische und lufthygienische Situation in Erfurt wird durch das Baugebiet auch
im naheren Umfeld nicht nachhaltig beeinflusst, da die Leitfunktion der Kalt- und Frischluft-
leitbahnen grundsdtzlich erhalten bleibt. Die klimatische Situation im Gebiet selbst kann
durch intensive Begriinung verbessert werden.

Der Klimagutachter bestatigt, dass der Standort aufgrund der Lagegunst (z.B. durch die Nahe
zum Hauptfriedhof) trotz Klimawandel kiinftig vergleichsweise giinstige bioklimatische Be-
dingungen bieten kann.
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Larmprognose zum Bebauungsplanverfahren Marienhéhe von S+P vom 31.03.2011

Ergebnis:

Es wird empfohlen, dass eine drei- bis viergeschossige, weitestgehend geschlossene Larm-
schutzbebauung entlang der Bindeslebener Landstralle erfolgt. Diese Bebauung ist durch
Grundrisslésungen und passive LarmschutzmaRBnahmen (Larmschutzfenster etc) nach Norden
geschitzt werden.

Bei einer dreigeschossigen Riegelbebauung werden die Orientierungswerte der DIN 18005
sowie die Grenzwerte der 16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete an der Stdfassade der
Riegelbebauung und im gesamten siidlichen Wohngebiet eingehalten.

LEITBILD

Vor dem Hintergrund der klimadkologischen Zielstellung, die CO,-Emissionen nachhaltig zu
reduzieren, ist fir die "Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhdhe" ein stadtebauliches Ge-
samtkonzept zu entwickeln, welches folgendes Leitbild beriicksichtigt:

1. Durch die Realisierung energieeffizienter Gebdude und den Einsatz emissionsfreier er-
neuerbarer Energien fiir die Warme- und Stromproduktion soll eine klimagerechte, CO,-
Emissionsarme bis -freie Pilotsiedlung entstehen.

2. Im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbs sind eine stadtebauliche Struktur und ein
architektonisches Leitbild zu entwickeln, die durch kompakte Bebauungsstrukturen und
solare Orientierung der Gebdude optimale Voraussetzungen fiir die Realisierung des Pas-
sivhausstandards bieten. Unter Wahrung der Gesamtzielstellung fiir die "Klimagerechte
Pilotsiedlung Marienhéhe" wird (iber die Feindifferenzierung der Energiestandards in
Teilbereichen z.B. aufgrund der Leistungsfdhigkeit der unterschiedlichen Baustrukturen
im Rahmen des nachfolgenden vertiefenden Energiekonzeptes entschieden.

3. Das stadtebauliche Konzept soll unter Beriicksichtigung der Topographie iberwiegend die
Realisierungsmoglichkeit gebundener kompakter Bauweisen nachweisen, optional jedoch
anteilig bis ca. 1/3 der Gesamtfldche auch offenere Baustrukturen (Kettenhduser, Doppel-
hduser, Einzelhduser) erméglichen.

4. Das stadtebauliche Konzept, das architektonische Leitbild und das GroRgriinsystem sollen
die Kompensation der CO,-Emissionen durch vollflachige Nutzung der Dachflichen fir
PV-Anlagen erméglichen.

5. Es wird die Schaffung einer quartiersbezogenen Nahwarmeversorgung fir geeignete Teil-
bereiche angestrebt.

6. Die Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen (z.B. Holz) , die zu einer weiteren
Erhdhung der Feinstaub- und NOx-Belastung fiihren, ist aufgrund der besonderen diesbe-
zuglichen Emissionssituation ausgeschlossen.

7. Zur Gewahrleistung des Larmschutzes der Siedlung ist entlang der Binderslebener Land-
stralBe eine weitgehend geschlossene "Riegelbebauung"” mit hoher gestalterischer Quali-
tat vorzusehen.

8. Das stddtebauliche Konzept soll die Entwicklung eines attraktiven familienfreundlichen
Wohnquartiers fir unterschiedliche Wohnungsmarktsegmente beriicksichtigen.
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9. ZurSicherung der Griinvernetzungen sind qualifizierte 6ffentlich nutzbare Freirdume und
Wegebeziehung zu integrieren. Mit der Begriinung sind Klimaanpassungsziele zu sichern.
Die Blickbeziehung zum Dom ist punktuell zu gewahrleisten.

10. Die KGA Marienhéhe (Hauptanlage) ist zu erhalten.

11. Durch eine Begleitforschung und Informationspflichten der Bauherren sind der Investiti-
onsaufwand und die tatsdchliche Energie- und der CO,.-Bilanz der einzelnen Gebdude im
Sinne einer Erfolgskontrolle zu erheben.

PLANUNGSZIELE UND RAHMENBEDINGUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Planungsrechtlich soll die Gebietseinstufung als allgemeines Wohngebiet WA erfolgen. Da-
mit ist nach § 4 BauNVO die Zweckbestimmung verbunden, dass das Gebiet vorwiegend dem
Wohnen dient.

Neben Wohngebduden sind der Versorgung des Gebietes dienende Laden und Gaststatten
sowie Anlagen fir soziale, kulturelle und gesundheitliche Zwecke zuldssig.

Heterogene Strukturen aus Wohnen und Gewerbe werden zum Schutz des Wohnruhe und
Wohnqualitat nicht beabsichtigt, so dass Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen sind.

Die Konzentration von Friedhofsdienstleistungen (Steinmetzbetriebe, Floristikangebote) soll
dem Umfeld des Haupteingangs vorbehalten bleiben.

MaR der baulichen Nutzung, Baudichte, H6he baulicher Anlagen
In Anbetracht der energetischen Zielstellung, energieeffiziente Baustrukturen zu entwickeln,
wird eine maRvolle bauliche Dichte mit kompakten Baustrukturen anvisiert.

Es ist deshalb eine stadtebauliche Struktur zu entwickeln die unter Beriicksichtigung der To-
pographie (ca. 16-18m Hoéhenunterschied von Nordwest nach Sudost) eine kompakte gebun-
dene Bebauung ermdéglicht. Baudichte und Wohnqualitat sind dabei, auch im Hinblick auf die
optimale Nutzung passiver Solargewinne, in ein vertragliches Gleichgewicht zu bringen.

Zur Sicherung des Larmschutzes ist entlang der Bindersleber Landstralle eine weitestgehend
geschlossene mindestens 3-geschossige "Riegelbebauung" vorzusehen. Dabei ist entspre-
chend der Ubergeordneten Ziele gemadR Flachennutzungsplan sowie in Fortsetzung des Be-
bauungskonzeptes "Bunter Mantel" ein Abstand von ca. 35 m zwischen der ersten Baureihe
und der Binderslebener Landstralle einzuhalten.

Innerhalb dieses Freiraumes ist ein ca. 20m breiter 6ffentlicher Griinstreifen gemaR Uber-
sichtsplan "Planungsziele - schematische Baustruktur" einzuordnen. Des Weiteren erscheint
es sinnvoll zwischen 6ffentlichem Griinstreifen und erster Baureihe im verldrmten Bereich
die GrundstiickserschlieBung und Unterbringung von Stellplatzen vorzusehen.

Da die Bebauung im Teilbereich Nord die "Adresse" des Wohngebietes bildet wird hier unter

Beriicksichtigung passiver LarmschutzmaRBnahmen am Gebdude eine hohe gestalterische
Qualitat erwartet.
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Zur Erhohung der Flexibilitdt soll auf bis ca. 1/3 der Gesamtflache im Rahmen des stadtebau-
lichen Konzeptes alternativ auch die Option offenerer Baustrukturen (Kettenhduser, Doppel-
hauser, Einzelhduser) ermdéglicht werden.

Unter Bezugnahme auf die vorhandenen stadtraumlichen Strukturen sowie die Larmschutz-
anforderungen an der Binderslebener LandstralRe erscheint eine Reduzierung der Baudichte
sowie der Bauhdhe von Nord nach Sid sinnvoll.

Offenere Baustrukturen (z.B. Einzel- und Doppelhduser) sind deshalb insbesondere im stdli-
chen Bereich des Plangebietes vorzusehen.

Im Teilbereich Mitte ist deshalb unter der MalRgabe, energieeffiziente Gebdude im Passiv-
hausstandard errichten zu koénnen, grundsatzlich die Machbarkeit einer mindestens 2-
geschossigen gebundenen Bebauungsstruktur (z.B. mit Reihenhdusern oder anderen geeigne-
ten Bauformen) nachzuweisen.

Im Teilbereich Sud ist unter der MaRgabe, energieeffiziente Gebaude im Passivhausstandard
errichten zu kénnen, grundsatzlich die Machbarkeit einer zwingend 2-geschossigen offnen
Bebauungsstruktur (z.B. Einzel- und Doppelhduser) nachzuweisen.

Konzeptabhdngige, stddtebaulich begriindete Akzentuierungen und Abweichungen von den
0.g. Parametern zur Bauhdhe und Baustruktur sind im Einzelfall (z.B. fir die Kindertagesstatte
sowie zur Sicherung punktueller Blickbeziehungen) moglich, sofern die Anforderungen an den
Larmschutz gewahrt bleiben.

Ausgehend von den o.g. stadtebaulichen Parametern wird je nach Baustruktur und Wohnform
eine Wohnsiedlung mit ca. 200 WE bis maximal 380 WE entstehen.

Infrastruktur und Gemeinbedarf
Die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs kann aufgrund des geplanten Lebensmittel-
einzelhandels auf der Flache "Bunter Mantel" als ausreichend betrachtet werden.

Im n3heren Umfeld befinden sich mehrere Grundschulen sowie eine Regelschule, die den
schulischen Bedarf des geplanten Wohngebietes abdecken.

Es besteht ein Bedarf an Kindertagesstatten, so dass im Rahmen des Gesamtkonzeptes die
Einordnung einer Kindertagesstatte auf einer Flache von 2500 - 3000 m? zu beriicksichtigen
ist.

Weiterhin ist eine zusammenhdngende Spiel- und Freizeitflache fiir Kinder unter 12 Jahren
mit einer GroRe von ca. 1000m? einzuordnen.

AuRere ErschlieRung
Das Plangebiet ist Uber die Binderslebener Landstralle gut an das stddtische Hauptverkehrs-
netz sowie das OPNV-Netz angebunden.

Fir die duBere verkehrliche HaupterschlieBung wird in der Verkehrstechnischen Untersu-
chung (siehe Anlage) die Empfehlung gegeben, dass Plangebiet liber eine neue Einmiindung
mit Linksabbiegerspur in das Wohngebiet und Einfadelungsspur fur Linksabbieger aus dem
Wohngebiet anzubinden.
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Der Anbindepunkt befindet sich in mittiger Lage gemaR Verkehrstechnischer Untersuchung,
kann jedoch bis 100 m nach Osten und bis 20 m nach Westen verschoben werden.

Die bestehende Anbindung der StraRe Briihler Herrenberg an die Binderslebener Landstralle
bleibt als direkte Zufahrt zum Osteingang des Hauptfriedhofs erhalten.

Dieser Einmindungspunkt kann auf Grund der bereits bestehenden verkehrsunsicheren An-
bindesituation des Briihler Herrenberges an den Gothaer Platzes und der zunehmenden Ver-
kehrsbelastung im Bereich der Briihler Vorstadt nicht zur direkten ErschlieRung des Gebietes
"Marienhohe" durch den motorisierten Individualverkehr dienen. Die duRere ErschlieBung des
Plangebietes muss deshalb im Wesentlichen auf die neue Einmindung an der Binderslebener
LandstraRe ausgerichtet sein.

Unmittelbar am Gebiet liegen zwei Stadtbahnhaltestellen. Damit bestehen gute Vorausset-
zungen flr eine Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs.

Fur FuBgdnger und Radfahrer sollen gute Anbindungen von den Haltestellen in das Gebiet
sowie vom Gebiet in Richtung Innenstadt sowie zum sidwestlichen Landschaftsraum ge-
schaffen werden. Als Haupttrasse fur Fahrradfahrer kommt im Zusammenhang mit der Ver-
netzung der Freirdume die Ost-West-Achse entlang der Binderslebener Landstralle sowie ent-
lang des Weges nordlich der KGA in Frage.

Innere ErschlieRung und ruhender Verkehr
Das Wohngebiet soll durch ein geeignetes ErschlieRungskonzept weitgehend von Durch-
gangs- und Schleichverkehr Richtung Gothaer Platz freigehalten werden.

Es wird eine verkehrsarme und kostenglnstige ErschlieBungsstruktur angestrebt. Die Wohn-
gebietsstrallen und -wege sind dabei so zu gestalten, dass eine gefahrlose und barrierefreie
Nutzung der 6ffentlichen Flachen durch aller Bewohne (Kinder, Behinderte, etc.) moglich ist.

Die Stellplatze der Bewohner sind in geeigneter Weise auf den Baugrundstiicken unterzu-
bringen. In Bereichen der kompakten geschlossenen Baustrukturen sind Gemeinschaftsanla-
gen in geringer fullaufiger Entfernung sowie in einer flachensparenden und stérungsfreien
raumlichen Einordnung einzuplanen.

Westlich des Plangebietes befinden sich der Osteingang zum Hauptfriedhof sowie die Zu-
fahrt zum Wirtschafts- und Verwaltungsgebdude. Diese Zufahrtssituation ist in der derzeiti-
gen Funktion grundsatzlich aufrechtzuerhalten. Die Stralle Brihler Herrenberg ist entlang des
Hauptfriedhofs so zu gestalten, dass im 6ffentlichen StraBenraum das Parken von Besuchern
moglich ist. Ein darlber hinaus gehender Ausbau von Parkplatzen fur Besucher wird aufgrund
des untergeordneten Charakters des Zugangs nicht beabsichtigt.

Im Quartier sind Car-Sharing Stellplatze auf nicht 6ffentlich gewidmeten Verkehrsflachen vor-
zusehen. Die Anzahlist im weiteren Verfahren festzulegen.

Bei der ErschlieBungsstruktur fur das sidliche Teilgebiet ist zu berlicksichtigen, dass die Er-

schlieBung der Kleingdrten gesichert ist.
Stellpldtze fur Kleingartner sind langfristig generell in den Anlagen zu schaffen.
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"Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhohe", Planungsziele - Begriindung

Regenentwdsserung und Hydrogeologie
Die Regenentwdsserung erfolgt nach Suden in Richtung Constantin-Beyer-Weg bis in den Vor-
fluter Eselsgraben.

Der Eselsgraben ist in groRen Teilen verrohrt und seine Kapazitdt schon jetzt Giberlastet. Er
kann deshalb lediglich Einleitmengen kleiner 3  pro s und ha aufnehmen.

Aufgrund der Einleitbedingungen kann das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
nur nach Rickhaltung gedrosselt in den Eselsgraben abgegeben werden. Diese ist entspre-
chend den Anforderungen des Entwdsserungsbetriebes als Staukanal auszubilden (keine offe-
ne Regenriickhaltung).

Die Einleitung von Regenwasser der privaten Baugrundstiicke ist vorzugsweise zu vermeiden.
Seitens der unteren Wasserbehdrde wird eingeschatzt, dass eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser aufgrund der Bodenverhdltnisse problematisch und kaum moglich ist. Der Re-
genwasserriickhaltung und -nutzung sowie der Ausbildung von Dachbegriinungen kommt
deshalb eine besondere Bedeutung zu.

Flr genauere Aussagen zur Versickerungsfahigkeit ist ein Bodengutachten erforderlich.

LarmschutzmaRBnahmen

Zur Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Grenzwerte sowie zur Herstellung der
Wohnruhe im nérdlichen Bereich des Plangebietes sind aktive und passive Schallschutzmal-
nahmen in Bezug auf den Verkehrslarm der Binderslebener Landstralle erforderlich.

Der Larmschutz fir das Wohngebiet soll durch eine weitestgehend geschlossene mindestens
dreigeschossige Riegelbebauung entlang der Binderslebener LandstraRe erzielt werden.

Gemal Schallimmissionsprognose (siehe Anlage) werden bei einer 3-geschossigen Riegelbe-
bauung die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die Grenzwerte der 16. BImSchV an der
Sudfassade der Riegelbebauung und im gesamten dahinterliegenden sudlichen Bereich ein-
gehalten.

Durch entsprechende Fassaden- und Grundrissgestaltung sowie passive SchallschutzmaR-
nahmen soll der Larmschutz fir die Nutzungen in der "Schallschutzbebauung" gesichert wer-
den. In Anbetracht der energetischen Anforderungen kann davon ausgegangen werden, dass
in den Gebduden eine kontrollierte Wohnraumbeliiftung vorgesehen wird.

Konkrete LarmschutzmaRBnahmen werden im weiteren Verfahren festgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich in einem fluglarmbelasteten Bereich. Die AuRenbauteile der Be-
bauungen sind deshalb nach den Vorgaben der DIN 4109 auf ein resultierendes Schallddmm-
Mal von 30 dB auszulegen.

Energieversorgung und Klimaschutz

Vor dem Hintergrund der klimadkologischen Zielstellung, die CO,-Emissionen nachhaltig zu
reduzieren sowie die Feinstaub- und NOx- Emissionen nicht zu erhdhen, legt die Stadt Erfurt
grolBen Wert auf die Realisierung eines weitgehend emissionsfreien und energetisch innova-
tiven Wohngebietes.
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Die stadtebauliche Konzeption muss deshalb Effizienzkriterien zur Energieeinsparung sowie
Energieversorgung unter Einbeziehung emissionsfreier erneuerbarer Energien integrieren
und in einem Gesamtkonzept zusammenfihren.

Als energetischer Standard wird grundsdtzlich der Passivhausstandard angestrebt. Der Pas-
sivhausstandard erfordert eine kompakte Bebauung und gute passive Sonnengewinne (keine
Verschattungen, ausreichende Gebdudeabstande). Dabei bestehen unter Umstanden Zielkon-
flikte zwischen Baudichte und Verschattung sowie zwischen Baustruktur (geschlossene Be-
bauung) und Nachfrage auf dem stddtischen Wohnungsmarkt.

Unter Wahrung der Gesamtzielstellung fur die Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhdhe
wird Uber die Feindifferenzierung der Energiestandards in Teilbereichen z.B. aufgrund der
Leistungsfahigkeit der unterschiedlichen Baustrukturen im Rahmen des nachfolgenden ver-
tiefenden Energiekonzeptes entschieden.

Zur CO,-Kompensation sind Dachfldachen so auszubilden, dass Sie vollflachig mit PV-Anlagen
durch den Bauherrn oder Dritte belegt werden kénnen

Fur Teilbereiche wird eine quartiersbezogene Nahwdrmeversorgung angestrebt, sofern diese
wirtschaftlich und energetisch sinnvoll ist. GemaR der Energie- und klimapolitischen Ge-
samtzielstellung vom Biiro ebdk (siehe Anlage) ist eine Nahwadrmeversorgung ab einem Dich-
tewert von groRer 250 MWh/(ha*a) wirtschaftlich darstellbar.

Im nordlichen und mittleren Teilgebiet ist deshalb bei optimaler Bebauungsdichte eine
Nahwadrmeversorgung wirtschaftlich denkbar. Im siidlichen Bereich sind aufgrund der gerin-
gen Dichte Einzelheizungen notwendig.

Nach Aussagen der Stadtwerke Erfurt ist der Aufbau einer Fernwdrmeversorgung weder tech-
nisch noch wirtschaftlich sinnvoll zu gestalten und kommt damit nicht in Frage

Die Feinstaub- und NOx-Belastung ist aufgrund der Grenzwertiberschreitungen in der Hein-
richstralle ein zentrales Thema.

Auf Grund der Forderung der energetischen Nutzung von Holzbrennstoffen unter Klima-
schutzgesichtspunkten und der damit einhergehenden Zunahme der Holzverbrennung zeich-
net sich eine Verscharfung dieser Problematik ab.

Vor diesem Hintergrund sind in der Stadt Erfurt besondere Vorkehrungen zur Verbesserung
der lufthygienischen Situation und insbesondere der Sicherstellung der Einhaltung der Im-
missionsgrenzwerte der 39.BImSchV unabdingbar.

Der Einsatz von festen und fliissigen Brennstoffen, die zu einer weiteren Erhéhung der Fein-
staub- und NOX-Emissionen fihren, wird deshalb ausgeschlossen. Damit steht auch der Ein-
satz von Holzpelletheizungen unter Berlicksichtigung der besonderen Gegebenheiten in der
Stadt Erfurt den Luftreinhaltezielvorgaben kontrar entgegen.

Im Rahmen des Wettbewerbs sind entsprechende Alternativen fiir emissionsfreie Energietra-
ger aufzuzeigen. In Frage kommen dabei u.a. Geothermie, Warmepumpe mit PV-Anlage, Bio-
gas.

Die Nutzung von Erdwdrme ist bis 50m Tiefe grundsatzlich moglich. Da am Standort wasser-
fihrende Schichten zu vermuten sind, sollte eine weitere Untersuchung kldren, ob in weiteren
tiefen ggf. die thermische Nutzung von Wasserschichten moglich ist.
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Freiraumstruktur und Griinordnung

Es wird ein vertragliches Gleichgewicht zwischen Baudichte, Wohnqualitat und Begriinung
angestrebt. Dabei ist dem Konflikt GroRgriin vs. Verschattung besondere Beachtung zu schen-
ken.

Die Bedeutung des GroRgriins als Klimaanpassungsmalknahme ist zu wirdigen. Es ist ein
Griinkonzept zu entwickeln, welches mit den Anforderungen an eine klimadkologische Sied-
lung vereinbar ist und dennoch die Bauflachen durch GroRgrin strukturiert. Fir eine gute
Aufenthaltsqualitat innerhalb 6ffentlicher Freiflachen sollten ausreichend groRe zusammen-
hangende beschattete Areale vorhanden sein.

Zur Vernetzung der Grinstrukturen und offentlichen Freirdume ist die bereits vorhandene
Grinflache mit doppelter Baumreihe entlang der Binderslebener Landstrale als 6ffentliche
Grinflache in einer Breite von mindestens 20m zu erhalten und aufzuwerten. Sie dient als
Hauptverbindungsachse fir FuRganger und Radfahrer zwischen dem Hauptfriedhof und In-
nenstadt.

Als weitere Grinachse dient der Feldweg nordlich der KGA Marienhdhe. Dieser Bereich bietet
ebenfalls ein grolRes Potential fiir die Starkung von Biotopvernetzungen sowie Begriinungs-
maRknahmen, auch im Hinblick auf die Abschirmung der vorhandenen KGA "Marienhdhe".

Die Baumreihe an der Binderslebener Landstralle und die Gehdlzreihen am Briihler Herren-
berg und am Feldweg nordlich der Gartenanlagen wurden in einem aktuellen Artenschutz-
gutachten als Leitlinien fur Fledermausarten kartiert und stellen wertvolle Bruthabitate fur
heimische Vogelarten dar. Die benannten Strukturen sind zu erhalten und zu entwickeln.

Die BegriinungsmaRnahmen sind ansonsten vorrangig auf den privaten Baugrundstiicken un-
terzubringen. GroRRere 6ffentliche Griinflachen sind mit Ausnahme des Kinderspielplatzes, des
Grinstreifens an der Binderslebener Landstralle sowie im offentlichen Verkehrsraum nicht
vorgesehen.

Im Plangebiet existieren Sichtbeziehungen zu markanten Punkten des Erfurter Stadtgebietes.
Im Wettbewerbsbeitrag sind Achsen zu entwickeln, um diese Blickbeziehungen langfristig zu
erhalten.

WETTBEWERBS- UND BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Wettbewerbsverfahren

Zur Findung einer optimalen stadtebaulichen, energetischen und landschaftsplanerischen
Losung soll ein nicht offener stadtebaulicher Wettbewerb gemal RPW 2008 mit maximal 15
Teilnehmern im anonymen Verfahren durchgefiihrt werden.

Der klassische stddtebauliche Planungswettbewerb erfiillt die Anforderung, aus einer Viel-
zahl konkret durchgearbeiteter Alternativen diejenigen herauszufinden, die im Sinne der

stddtebaulichen und klimadkologischen Zielstellung zielfihrend sind.

Als Wettbewerbsleistungen werden erwartet:
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= stddtebauliche Entwirfe fur ein stadtebauliches Grundgerist unter Berilicksichtigung der
klimaokologisch-energetischen Gesamtzielstellung sowie des Larmschutzes (Lageplan,
Modell)

= architektonisches Gestaltungsleitbild und Gebdudetypologien (Ansichten, Schemagrund-
risse M 1:500)

» Planerische Vertiefung fur charakteristische Teilbereiche, insbesondere fiir den Teilbe-
reich Nord (Riegelbebauung) M 1:200

» Schematisches Energieversorgungskonzept

» Qualitatssicherungskonzept, Verfahren, Instrumente

Auslober sind die Landeshauptstadt Erfurt, LEG Thiringen sowie die Schoppe/ Dr. Anton GbR.
Bebauungsplanverfahren

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes im zweistufigen Normalverfahren erforderlich.

Die Planungsziele fir die Wettbewerbsauslobung werden gleichzeitig Gegenstand des Be-
bauungsplan-Vorentwurfs sowie der friihzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung,

Das Wettbewerbsergebnis dient als Grundlage fiir die Erarbeitung des Bebauungsplan-
Entwurfes BRV606 sowie fir weiterfihrende Planungs- und Realisierungsschritte (u.a. Er-
schlieBungsplanung, vertiefendes Energiekonzept). Es ist beabsichtigt, die Realisierung einer
oder mehrerer pramierter Wettbewerbsentwidirfe fiir die Riegelbebauung im Teilbereich Nord
andie jeweilige Grundstiicksverduerung und -entwicklung zu binden.

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung sind im Rah-
men der Erarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs die Auswirkung der Planung sowie die
Umweltbelange zu priifen.

Dazu sind nach dem Stand der Erkenntnisse folgende Gutachten erforderlich bzw. zu vertie-
fen:

» GOP mit Biotopkartierung, Baumbestandserfassung und Eingriff-Ausgleichsbilanz

=  Umweltbericht

» Schallimmissionsprognose

» Artenschutzgutachten (liegt bereits vor)

= Hydrologisches Gutachten (bei Bedarf)

» Entwurfsplanung zur ErschlieRung

* Energiekonzept
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