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Begriindung zum Bebauungsplan MAR628 "Wohnbebauung Marbacher H6he"

1. Allgemeine Begriindung
1.1 Planerfordernis

Die Stadt Erfurt befindet sich in einem auf mehrere Jahrzehnte angelegten
Stadtumbauprozess, der verschiedene Strategiebereiche umfasst. Neben der Sanierung
innerstadtischer Bereiche und dem Umbau der Mietwohnungsbestdnde in den
GroRRwohnsiedlungen sind durch die Stadt Angebote fur individuelle Wohnformen zu
schaffen. Diese beziehen sich insbesondere auf vorhandene Brachfldchen, aber auch auf
Arrondierungsbereiche, in denen unter Ausnutzung vorhandener ErschlieRungsanlagen
eine Abrundung des Siedlungskorpers erreicht werden kann.

Die Nachfrage nach hochwertigen Baugrundstiicken hat in der Stadt Erfurt und den
angrenzenden ldndlichen Ortsteilen zugenommen. Allerdings kann diese nur bedingt aus
dem verfugbaren Flachenangebot erfullt werden, da der Stand planerischer Vorbereitung
und die eigentumsrechtliche Situation kaum noch kurzfristige Angebote ermdglichen. Um
dieser Entwicklung Rechnung zu tragen, wurde auf Grundlage vorhandener Planungen das
Vorhaben ,MAR 628“ ausgewahlt, da dieses Gebiet sich sehr gut eignet, um dauerhaft
Privathaushalte in Erfurt-Marbach anzusiedeln. Das Ziel der Planung liegt in der Schaffung
von Wohnbaufldchen, angrenzend an vorhandene Bebauung.

Dem Bebauungsplan liegen besondere Bedingungen zu Grunde. Er Gberlagert in einem
Teilbereich den mit Klarstellungsatzung KLSO13 definierten Innenbereich, die Gbrigen
Flachen fallen in den AuRenbereich. Des Weiteren wurde fiir dieses Gebiet mit
Aufstellungsbeschluss 113-4/90 und mit Stadtratsbeschluss 043/95vom14.09.1995 der
Vorentwurf Marbach Suid gebilligt. Dieser wird unter der vorliegenden Planung reduziert.

Um sich von den umliegenden Gebieten unterscheiden zu kénnen, beschloss der Stadtrat
von Erfurt mit dem vorgesehenen Planaufstellungsverfahren mit dem ErschlieBungstrager
auch einen Vertrag uber die Erarbeitung eines Gestaltungshandbuches abzuschlieRen. Das
Gestaltungshandbuch wird Grundlage des Bebauungsplanes und wurde durch das
Architekturbiiro Gildehaus Reich aus Weimar, in Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung
Erfurt, erarbeitet.

Der ErschlieBungstrdger ist Eigentlimer der betreffenden Grundstiicke. Bei der
betreffenden Firma handelt es sich um einen ElektrogroRhandel.

Durch die Stadt Erfurt wurde im Umfeld der Grundstiicke eine groRe Anzahl von
Wohnbaugebieten entwickelt, so dass sich der ElektrogroBhandel in Mitte der
Wohngebiete befunden hat. Hierdurch entstanden grolRe Konflikte durch hohe
Fahrzeugaufkommen der Zulieferer und Abholer.

Aus diesem Grunde entschloss sich die Firma, einen geeigneten Standort im Bereich Erfurt
zu suchen und fand einen verkehrsgiinstig gelegenen Ersatzstandort.

Da von Seiten der Stadt Erfurt vor langerer Zeit schon Interesse bestand, an diesem
Standort ein Wohngebiet zu erschlieRen, entschloss sich die Firma, den Vorschlag
aufzugreifen und das Wohngebiet selbst zu erschlielen.

Die Landeshauptstadt Erfurt hat sich im integrierten Stadtentwicklungskonzept dazu
bekannt, eine kiinftige Wohnbauentwicklung ausschlielich in integrierten
innerstadtischen Lagen vorzunehmen, um dem Leitbild der "Europaischen Stadt" Folge zu
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Begriindung zum Bebauungsplan MAR628 "Wohnbebauung Marbacher H6he"

leisten und eine nachhaltige, emissions- und verkehrsarme Stadtstruktur gewahrleisten zu
kénnen.

Ausnahmen sind von Seiten der Verwaltung bislang immer nur dann befiirwortet worden,
wenn mit der beantragten Baugebietsentwicklung die Beseitigung storender Brachflachen
mit hdufig hoherem Versiegelungsgrad erreicht werden kann und insofern die Planung zur
Verbesserung der 6kologisch-klimatischen Situation beitragt. Dies gilt insbesondere da,
wo es sich um ungeordnete Gewerbebrachen in Ortsrandlage im Ubergangsbereich zur
offenen Landschaft bzw. zu Kleingartenanlagen handelt.

Dies ist auch bei dem vorliegenden Planverfahren der Fall. Hinzu treten hier noch einige

weitere Gunstbedingungen, da

- derStandort in Marbach bereits Anfangs der 90er Jahre als Wohnbauschwerpunkt in
der EntwicklungsmaRnahme Marbach bzw. der Bereich in Marbach Siid zur Bebauung
vorgesehen war und daher im ISEK als Wohnbauflache dargestellt ist,

- das Grundstiick eine besonders hohe Lagegunst (Stidhang) aufweist,

- eineTeilflache des Grundsticks sich im Geltungsbereich der Klarstellungssatzung fur
den Ortsteil Marbach befindet.

Mit dem Bebauungsplanverfahren MAR628 "Wohnbebauung Marbacher Héhe" wird vor
allem beabsichtigt, ein bestehendes ehemals gewerblich genutztes und weitgehend
versiegeltes Grundstuick durch ein hochwertiges Wohngebiet mit hohem Grinanteil zu
uberplanen.

Der Grundstuckseigentumer und Erschliefungstrdger beabsichtigt bewusst, mit hohen
gestalterischen Anforderungen und Mallnahmen ein Alleinstellungsmerkmal des
Baugebietes Marbacher Hohe zu erzielen und sich hinsichtlich der Kauferklientel
gegeniber anderen Baugebieten in dorflicher Lage ein stlickweit abzugrenzen.

Hierzu wurde im Stadtratsbeschluss zur Einleitung und Aufstellung des Bebauungsplans
sowie zur Billigung des Vorentwurfes sowie der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung DS
1342/11 ein Beschluss fiir die Erarbeitung eines stadtebaulichen und architektonischen
Leitbildes gefasst.

Da es sich ausdricklich nicht um ein Bautragermodell handelt und die Gebdude durch
separat von den Kdufern zu beauftragende Architekten geplant werden sollen, schied zur
Qualitatssicherung ein vorgeschaltetes Wettbewerbsverfahren aus. Um die beabsichtigte
stadtebauliche und architektonische Qualitat auf anderem Wege zu sichern, wurde ein
Gutachter (freier Stadtplaner) vom ErschlieBungstrager beauftragt, fir den Standort ein
entsprechendes stadtebauliches und architektonisches Leitbild als Gestaltungshandbuch
zu entwickeln.

Ziel dieses Gestaltungshandbuches ist es, einerseits hinsichtlich Kubatur, Dachform und
Baukorperanordnung wesentlich groRBere Spielraume fir Alternativen zu er6ffnen, als dies
bei konventionellen Einfamilienhaus-Bebauungsplanen der Fall ist. Im Gegenzug und um
das Erscheinungsbild des Gebietes auf andere Weise zusammenzuhalten, werden
vergleichsweise restriktive Gestaltungsregeln hinsichtlich prdgnanter Baudetails, Farben,
Materialien und hinsichtlich der AuRenanlagen getroffen, um auf diesem Wege eine
"Familiendhnlichkeit" der spdteren Gebdude herzustellen.

Das Gestaltungshandbuch wurde in enger Zusammenarbeit zwischen der Stadtverwaltung
sowie dem Eigentimer und ErschlieBungstrdager erstellt und erfolgreich abgeschlossen.
Das Gestaltungshandbuch dient der Erlduterung und Illustration der getroffenen
gestalterischen Festsetzungen. Soweit das Gestaltungshandbuch dariber hinausgehende
Regelungen trifft, besitzen diese keinen verbindlichen Charakter und sind lediglich als
Empfehlung anzusehen.
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1.2 Verfahrensablauf

Das Bebauungsplanverfahren MAR 628 ,Wohnbebauung nérdlich der Rochlitzer StraRe”
wurde mit Aufstellungsbeschluss im Stadtrat vom 23.11.2011 (Beschluss Nr. 1342/11)
eingeleitet.

Mit gleichem Beschluss wurden ebenfalls die Billigung des Vorentwurfes und die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit Auslegung des Vorentwurfes des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes MAR 628 beschlossen und im Amtsblatt Nr.20/2011
vom 30.12.2011 6ffentlich bekannt gemacht. Die 6ffentliche Auslegung des Vorentwurfes
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im Zeitraum vom 09.01.2012 bis zum
10.02.2012 im Bauinformationsbiiro der Stadtverwaltung Erfurt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden, der Trager 6ffentlicher Belange, der anerkannten
Naturschutzverbdnde sowie die innergemeindliche Beteiligung wurde mit Schreiben vom
30.12.2011 durchgefihrt.

Auf Grund der Inanspruchnahme von AuRenbereichsflachen und der erforderlichen
Abstimmungen und Klarungen der 6rtlichen Erschliefung wird die Aufstellung im
Normalverfahren mit Umweltpriifung durchgefiihrt.

Mit den ortlichen Versorgungstragern wurden Fragen der duReren Erschliefung und
Anpassung der ortlichen ErschlieBungsanlagen im Vorfeld erortert.

Die Bezeichnung des Vorhabens wurde auf Wunsch des ErschlieBungstragers von
»,Wohnbebauung nordlich der Rochlitzer Stralke® in ,Wohnbebauung Marbacher Hohe“
umbenannt.

Wahrend der Entwurfsbearbeitung des Bebauungsplanes erfolgte auf Veranlassung des
Thuringer Landesverwaltungsamtes eine Anderung der Vertragsform. Die vertragliche
Regelung zwischen dem Grundstiickeigentiimer erfolgt nun auf der Grundlage des § 11
BauGB in Form eines stadtebaulichen Vertrages zur Finanzierung der notwendigen
MaRnahmen.

Damit kommt anstatt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemdR § 12 BauGB ein
Bebauungsplan gemaR § 8 BauGB zur Umsetzung. Dies bedeutete eine Anderung der
Verfahrensart sowie eine Korrektur des Aufstellungsbeschlusses im Zusammenhang mit
dem Stadtratsbeschluss zur Billigung des Entwurfes und ¢ffentlichen Auslegung.

Mit Stadtratsbeschluss vom 18.12.2013 (Beschluss zur Drucksachen-Nr. 1166/13 bekannt
gemacht im Amtsblatt Nr. 1 vom 24.01.2014) wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan MAR628 "Wohnbebauung nérdlich der Rochlitzer
Stralke" aufgehoben und in gleicher Sitzung der Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan MAR628 "Wohnbebauung Marbacher Hohe" sowie die 6ffentliche
Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplans MAR628 beschlossen.

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes MAR628 "Wohnbebauung
Marbacher Hohe" fand im Zeitraum vom 03.02. bis zum 07.03.2014 im
Bauinformationsbiiro statt. Dartiber hinaus konnten die Unterlagen wahrend des
Auslegungszeitraums auch zu den Sprechzeiten in der Ortsteilverwaltung Marbach
eingesehen werden.

Seite 6 von 31



Begriindung zum Bebauungsplan MAR628 "Wohnbebauung Marbacher H6he"

Die Beteiligung von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB, der Naturschutzverbande und Vereine gemal § 45 ThiirNatG sowie der
innergemeindlichen Beteiligung von Amtern der Stadtverwaltung Erfurt zum Entwurf des
Bebauungsplans MAR628 "Wohnbebauung Marbacher Hohe" erfolgte mit Schreiben vom
24.01.2014.

Auf Grund der durch die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange, der
Naturschutzverbande und Vereine gemald § 45 ThirNatG sowie der innergemeindlichen
Beteiligung bedingten Anderungen im Bebauungsplan erfolgte eine erneute Beteiligung
zu den Anderungen des Bebauungsplanentwurfes gem. § 4a Abs. 3 BauGB.

In Anbetracht dessen, dass durch die Anderung des Entwurfes des Bebauungsplanes die
Grundzige der Planung nicht beriihrt wurden, ist entsprechend § 4a Abs. 3 BauGB die
Einholung der Stellungnahme auf die von der Anderung Betroffenen beschrankt worden.

1.3 Geltungsbereich

Das Gebiet des kiinftigen Bebauungsplanes MAR 628 ,Wohnbebauung Marbacher Hohe*
wird entsprechend der zeichnerischen Festsetzung umgrenzt:

im Westen: von dem Weg ,Marbacher Hohe“

im Siden: von der ,Rochlitzer StraRe“

im Osten: von der ,Stendaler StraRRe®

im Norden: von der stidlichen Begrenzungslinie der Flurstiicke 153/1, 155/7, 155/6,

Gemarkung Marbach
Die Planung im Geltungsbereich ist auch ohne Inanspruchnahme von Grundsticken Dritter
umsetzbar.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 156, 155/4 und ein Teilgrundstiick aus
155/14.

Die GroRRe des Geltungsbereiches betrdgt ca. 2,60 ha.
Der Wahl des Geltungsbereiches liegt folgende Uberlegung zu Grunde:
Der Geltungsbereich umfasst die Fldche, die sich in Eigentum des ErschlieRungstragers

befindet. Eine Teilflache von ca. 232 m* wurde wahrend des Planverfahrens
trennvermessen und dem Eigentumer von Flurstiick 155/7 zugeordnet.
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1.4 Ubergeordnete Planungen
1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal} vorliegendem Regionalplan Mittelthiiringen nimmt die Landeshauptstadt Erfurt
als Oberzentrum die zentrale Funktion in der Region ein und soll ein nach Art, GréRe und
Ausstattung bedarfsgerechtes, differenziertes und vielfaltiges Angebot an Eigenheimen
und Geschosswohnungsbau mit Eigentums-, Miet- und Sozialwohnungen in
ausreichendem MaRe vorhalten (RROP-MT/11.6.2)

Der Regionalplan Mittelthiringen ist mit Bekanntgabe der Genehmigung im Thir.
Staatsanzeiger Nr.31/2011am 01.08.2011 gultig. Nach der Karte Raumnutzung /
Landschaftsrahmenplan des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelthiringen bestehen
zum Planbereich keine entgegenstehenden Nutzungsanspriiche. Damit bestehen keine
regionalplanerischen Bedenken gegen den Bebauungsplan.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der seit 27.05.2006 rechtswirksame Flachennutzungsplan (Amtsblatt Nr.11 vom
27.05.2006) weist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Darstellung als
Wohnbauflache aus. Somit ist der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan MAR 628
»Wohnbebauung Marbacher Héhe“ aus den Darstellungen und Zielsetzungen des
Flachennutzungsplanes heraus entwickelt.
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MAR413

MAR414

1.4.3 Bebauungsplan

Ein ElektrogroBhandelsbetrieb stellt durch den Lieferverkehr eine Beeintrachtigung fiir die
umliegenden Wohngebiete dar.

Bereits Anfang der 90er Jahre war Marbach als Entwicklungsschwerpunkt fur die
Wohnbebauung vorgesehen.

Der Bebauungsplan schafft nun die planungsrechtlichen Vorraussetzungen fiir die bauliche
Nachnutzung der Flachen. Er steckt mit der Erschliefung im Sinne einer Arrondierung
einen neuen Rahmen fir die bauliche Nutzung des Grundstickes ab.

Der ErschlieRungstrdager hat sich u. a. verpflichtet, die mit der Vorbereitung und
Durchfiihrung des Vorhabens verbundenen Kosten zu tragen.

Der Bebauungsplan MAR 628 ,Wohnbebauung Marbacher Hohe“ besteht aus folgenden
Teilen:

* Bebauungsplan mit textlichen Festsetzungen und integriertem Griinordnungsplan
* Begrindung

* Umweltbericht

» Gestaltungshandbuch

» sonstige umweltrelevante Fachgutachten
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1.5  Bestandsdarstellung
1.5.1 Lage des Geltungsbereiches

Die Ortschaft Marbach befindet sich ca. 3 km nordwestlich vom Innenstadtzentrum der
Landeshauptstadt Erfurt. Das Plangebiet selbst befindet sich direkt angrenzend westlich
von der bebauten Ortslage Marbach und umfasst eine Flache von ca. 2,61 ha.

Das Plangebiet wird in studlicher Richtung begrenzt von der Rochlitzer StraRe, westlich
grenzt an das Plangebiet der Feldweg Marbacher Héhe an. Ostlich des Plangebietes
befindet sich die Stendaler StralRe, nordlich grenzt das Gebiet an die Flurstiicke des
Altortes Marbach.

1.5.2 ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt von der Stendaler StralRe. FuBlaufig
erfolgt eine Verbindung zur Marbacher Hoéhe hin.

1.5.3 Eigentumsverhaltnisse / aktuelle Nutzung

Das Grundstuick befindet sich in privatem Eigentum des ErschlieBungstragers.

Das Plangebiet wurde bis Ende Januar 2012 als Betriebsflache eines ElektrogroBhandels
genutzt. Seit dieser Zeit stehen die vorhandenen Hallen leer und werden nicht mehr
genutzt. Das gesamte Geldande ist umzaunt. Eine derzeitige Zufahrt besteht von der

Rochlitzer Stralle, die mit einer Toranlage gesichert ist. Die Zufahrt wird im Zuge der
ErschlieRungsmaRnahme zurlickgebaut.

1.5.4 Umweltsituation

1.5.4.1 Ldrm

Der Bebauungsplan MAR 628 wird als reines Wohngebiet ausgelegt. Von den umliegenden
Verkehrsflachen der Rochlitzer und Stendaler StraRe sind keine Uberschreitungen der
Grenzwerte zu erwarten. Auswirkungen aus der Nutzung des Flughafens Erfurt-Weimar auf
das zukinftige Wohngebiet bestehen auf Grund des ausreichenden Abstandes keine.

1.5.4.2 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich nachfolgende, im Thiringer
Altlasteninformationssystem (THALIS) registrierten Grundsticke/Flachen:

THALIS- von bis Nutzung
Kennziffer
10677 1990 | AGP ElektrogroBhandel
1990 BTF ElektrogroRhandel
Holzverarbeitung, GroRschreinerei
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Recherche 1996:

Das Geldnde wurde durch AGP als Lagerflache genutzt. Derzeit ist das Geldnde zur
Wohnbebauung vorgesehen, wird aber noch als Lagerplatz und Birostandort genutzt. Neben der
Lagerung von Elektrobedarf wurden auch einige Altfasser abgestellt. Visuell waren jedoch keine
Kontaminationen feststellbar.

Bei einer gemeinsamen Besichtigung am 23.11.1993, wurden folgende Nutzungen festgestellt:

1) Lagerhalien
2] Wiz - StelifiSche | “Fubrpark™ |

3] Freiflachentager
4) betriebseigone Werkstatt und Tischlarsd
§) Boro- und Versaltungsgebaude

Sachstand
Stand 1993 aktuell
zu/1/ Lagerhallen Nach Angaben des GF werden nur feste
Materialien gelagert, keine fliissigen,
wassergefahrdenden Stoffe. Augenscheinlich
waren in den Hallen keine Kontaminationen
feststellbar.
zu/2/ | Kfz-Stellflache Eine betriebseigene Tankstelle existierte nach Dieser Bereich ist inzwischen
Auskunft von Herrn Palme weder hier, noch auf teilweise mit einem
anderen Flachen des Betriebsgeldndes. Wohnhaus bebaut.
zu /3/ Freifldchenlager Das Freiflachenlager ist befestigt und wird zur
Lagerung von Kabeltrommeln genutzt
zu/4/ | Werkstatt GemaR Erklarung des GF erfolgte in den ehem. Diese Gebdude wurden
und Tischlerei Baracken vor Errichtung der AGP Elektro (ca. inzwischen abgebrochen
1972) eine Hihneraufzucht
zu/5/ Biiro- und Ver-
waltungsgebdude

Dem Umwelt- und Naturschutzamt liegen keine Gutachten zur bodenschutzrechtlichen
Bewertung der Untergrundverhdltnisse vor.

Die im Vorfeld einer Neubebauung erforderlichen Abbruch- und Entsiegelungsarbeiten sind
unter fachtechnischer Begleitung eines Sachverstandigen vorzunehmen (hier insbesondere
Stellflachen Bereich /2/ und Objekt /4/).
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Sollten hierbei organoleptisch auffallige Bereiche festgestellt werden, die Anlass zu einer
Nachforschung wegen erheblichem Bodenbelastungsverdacht und Beeintrachtigung von
Schutzgiitern geben, ist das Umwelt- und Naturschutzamt zur Abstimmung der weiteren
Verfahrensweise zu informieren. In diesem Fall ist der weitere Untersuchungs- und
Handlungsbedarf unter Beriicksichtigung der geplanten Nachnutzung abzuleiten und zu
begriinden.

Nach Abschluss der Abbruch- und Beraumungsarbeiten ist dem Umwelt- und
Naturschutzamt in jedem Fall ein Bericht zu den durchgefiihrten MalBnahmen mit
Bewertung der Untergrundsituation vorzulegen.

1.5.4.3 Naturrdumliche Gegebenheiten / Wasser

Das Plangebiet befindet sich angrenzend an den alten Ortskern in einem teils
landwirtschaftlich genutzten Bereich. Baumpflanzungen und Flurhecken sind auf dem
Grundstick und in der weiteren Umgebung vorhanden.

Die vorhandenen Gehdélzbestande stammen noch aus den ersten Anpflanzungen von Obst-,
Laub- und Strauchgehdlzen in reihenweise und gruppierter Anordnung bzw. dem
unregulierten Keimen von deren Samen.

Die Umsetzung der Planung stellt einen naturschutzrechtlichen Eingriff im Sinne des § 18
BNatSchG dar, der nicht vermeidbar ist. Im Folgenden werden daher die MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Flachen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft betrachtet. Um den Eingriff zu minimieren, erfolgte
nach Ortsterminen mit der Naturschutzbehdrde Erfurt und einem Fachgutachter bereits
die Reduzierung von 29 vorgeschlagenen Baugrundstiicken auf 25 vorgeschlagene
Baugrundstiicke sowie die Ausweisung des Kernbereichs einer Streuobstwiese. Innerhalb
dieser ausgewiesenen Flache sind die noch vorhandenen Obstbaume, hier Apfel und
Kirschen, zu erhalten bzw. vorhandene Licken durch Neupflanzungen zu schlieRen.

Hydrologische Besonderheiten sind im Plangebiet nicht zu erwarten bzw. nicht bekannt.

Fir das gesamte Gebiet wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Grundwasser
wurde nicht angetroffen. Das Baugrundgutachten liegt der Begriindung als Anlage bei.

Laut der Stellungnahme der Unteren Wasserbehdrde wurde mitgeteilt, dass die Ableitung
des Regenwassers in den Bachmanngraben erfolgen kann. Da der Bachmanngraben aber an
seine Leistungsgrenze stolt, wird eine Ruckhaltung des Wohngebietes erforderlich. Fiir die
Ruckhaltung ist ein Stauraumkanal DN 1500 mit entsprechendem Drosselbauwerk
vorgesehen. Die Reinigung des Oberflachenwassers ist anhand der M153 nachzuweisen.

1.6 Allgemeine Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan MAR 628 wird beabsichtigt, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Entwicklung eines reinen Wohngebietes zu schaffen. Ausgehend von
den Darstellungen im Flachennutzungsplan und dem Nachfragepotential liegt ein
stadtebauliches Konzept mit nachfolgenden Planungszielen vor:
» Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines reinen
Wohngebietes
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» Definition der planungsrechtlichen Zuldssigkeit Uber ein Gestaltungshandbuch fur
einzeln stehende Einfamilienhaduser (Einzelhduser) in offener Bauweise

» Definition der ErschlieRungsanlagen und der Flachen fir den ruhenden Verkehr,
Festsetzungen von Umweltschutz-Malknahmen

2. Begriindung der Festsetzungen
2.1 Artderbaulichen Nutzung
Reines Wohngebiet:

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes zur Schaffung eines hochwertig gestalteten
Wohngebietes entsprechend wird zur Umsetzung der Nutzungs- und Raumstruktur im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Ein
,Reines“Wohngebiet ist ein Baugebiet, dessen Zweckbestimmung allein im Wohnen liegt.
Diese Festsetzung gemadl § 3 BauNVO zieht einen hohen Schutzanspruch nach sich, der mit
den angrenzenden Wohngebieten MAR 413 “Stadtweg” und MAR 414 , Stendaler Stralke®
sowie die das Plangebiet westlich angrenzenden Kleingdrten vereinbar ist.

Die stadtebaulich gewilinschte Hauptnutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
das Wohnen. Damit wird die Lage des Plangebietes im stadtrdumlichen Zusammenhang
(Lage unmittelbar am alten Ortskern) der stadtebaulichen Zielstellung - welche sich am
Bedarf orientiert- gerecht.

Zu Festsetzungen 1.1 und 1.2:

Ziel istes, im reinen Wohngebiet vermeidbare Stérungen im Sinne des
nachbarschitzenden Charakters und der Wohnruhe auszuschlielRen.

Um dem reinen Wohngebiet Rechnung zu tragen, sind auch pro Gebdude nur zwei
Wohneinheiten, einschlieflich Rdumen fir freie Berufe, zuldssig. Dadurch soll auch eine
starke Uberfrachtung mit Kleinstwohnungen ausgeschlossen werden.

Um den Immissionsvorgaben des reinen Wohngebiets Rechnung zu tragen, werden
Warmepumpen (siehe textliche Festsetzung 10.2) nur zugelassen, wenn sie innerhalb des
Gebdudes aufgestellt werden. Die Luftansaug- und Ausblaséffnungen werden so in die
Fassadengestaltung eingearbeitet, dass sie optisch nicht erkennbar sind und auch die an
das WR gestellten Immissionsgrenzwerte einhalten.

Offentliche PKW-Stellplatze sind nur entlang der hierfiir ausgewiesenen Seitenstreifen
nordlich der ErschlieRungsstralle zuldssig. Diese PKW-Stellplatze dienen als
Besucherparkplatze und sollen nicht von den Grundstickseigentiimern genutzt werden.

Je Grundstiick sind max. 3 Stellplatze zuldssig (siehe textliche Festsetzung 10.4), davon ist
entsprechend der Festsetzung 4.2 nur 1 Stellplatz als offener Stellplatz zuldssig. Mit der
vorgenommenen Stellplatzbeschrankung fir das Baugebiet bzw. je Baugrundstiick wird
eine Versiegelungsminimierung angestrebt. Die Stellplatzanzahl ist ausreichend fir die
vorgesehene maximale Anzahl der Wohneinheiten je Gebdude. AuBerdem finden damit die
glnstige Lage bzw. iberschaubare Entfernung des Plangebietes zu den Haltestellen des
Stadtbusses an der Gaststatte "Marbacher Schlosschen" und Oberer Stadtweg von ca. 330
bis 350 m Berlicksichtigung.
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Die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache des vorgeschlagenen Baugrundstiickes
B24 ist gegenlber der berbaubaren Grundstiicksflache der anderen vorgeschlagenen
Baugrundstiicke bedeutend geringer, so dass fur dieses Baugrundstiick die Festsetzung
1.2.1 erster Satz nicht zur Anwendung kommt.

Gleichfalls liegt die GesamtgroRe des vorgeschlagenen Baugrundstiickes unter 800 m?, so
dass die Ausnahmeregelung gemal 1.2.2 nicht zur Umsetzung kommen kann.

Nebenanlagen auf privaten Grundstiicken sind ausschlieBlich in den dafiir ausgewiesenen
Bereichen und innerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflache zuldssig.
In dem reinen Wohngebiet sind auch keine Nebenanlagen fir die Kleintierzucht zuldssig.

Nebenanlagen in Form von Gebduden sind nur einmal pro Hauptgebdude zuldssig und auf
eine Bruttoflache von 10 m? beschrankt. Ausnahmsweise ist bei Grundstiicken > 800 m?
zusatzlich eine weitere hochbauliche Nebenanlage mit einer Bruttoflache von 10 m?im
Bereich der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldche zulassig, jedoch nicht im Vorgarten,
nicht innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie nicht innerhalb der Flachen fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Nebenanlagen im Bereich der Streuobstwiese
sind nicht zulassig.

2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird in reinen Wohngebieten bestimmt durch
o die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflache (GF) (siehe Planeintrag)
o die Festsetzung der Trauf- und Firsthéhe (TH und FH) und
o dieZahlderVollgeschosse

Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie aus stadtebaulichen Griinden und
entsprechend der Lage des Standortes wird insgesamt ein mittleres MaR der baulichen
Nutzung durch den Bebauungsplan angestrebt.

GRZ und GF

Die zulassige Grundflachenzahl (gemall § 17 Abs. 1 BauNVO) der Wohngebiete entspricht
der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4. Diese und eine max. Geschossflache von
350 m? wurden festgesetzt, um alle Wohn- und Nebenfunktionen auf den Grundstiicken
unterzubringen. Damit konnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse sichergestellt werden.

Zu Festsetzungen 2.1.1-2.1.3:

Mit der festgesetzten Definition der Bezugsebene und der Traufh6he sowie der maximalen
Firsthohe (Gebdaudehdhe) sowie der unteren und oberen Attikahdhe sind die
diesbezuglichen Hohenfestsetzungen der baulichen Anlagen eindeutig bestimmt.

Zur Festsetzung 2.1.4:

Als Bezugsebene aller Hohenlagen gilt die mit Fertigstellung der ErschlieRungsanlage

ubergebene Oberkante der ndchstgelegenen StraRenverkehrsflache bzw. der mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zu belastenden privaten ErschlieBungsflache. Gemessen wird an der

Seite 14 von 31



Begriindung zum Bebauungsplan MAR628 "Wohnbebauung Marbacher H6he"

Grundsticksgrenze in der Gebaudemittelachse. Somit ist die Ausgangshdhe eindeutig
bestimmbar.

Zu den Festsetzungen 2.2.1 und 2.2.2:

Um der topografischen Gestaltung des Gelandes Rechnung zu tragen, wurde das Gebiet in
zwei Teilbereiche aufgeteilt. Im WR1 sind ausschliellich Gebdaude mit zwei Vollgeschossen
erlaubt, im WR 2 ein bis zwei Vollgeschosse.

Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen (z.B. Kellergeschoss oder
Staffelgeschoss) werden inkl. der Treppenraume und Umfassungswdnde bei der Ermittlung
der Geschossflachen berticksichtigt.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Zu den Festsetzungen 3.1.und 3.2:

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption, die eine offene Bauweise mit
Einzelhausern vorsieht, werden die tberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen
und Baulinien definiert. Das zuldssige Staffelgeschoss wird in der zeichnerischen
Festsetzung ebenfalls mit einem zusatzlichen Baufenster sowie erganzenden textlichen
Festsetzungen unter Punkt 10.7 definiert.

Die ausnahmsweise zuldssige Unterscheitung der Baulinie durch Gebdudeteile (Breite
max. 4m und Tiefe max. 2m) sowie die Uberschreitung von Baugrenzen und Baulinien
durch horizontale Auskragungen in Form von Kragplatten (Breite max. 4m, Tiefe max. 2m
und Hohe jeweils max. 0,3m), z.B. bei Eingangsiberdachungen, ermoglicht die
architektonische Gliederung der Fassaden, ohne die Gebdude von der "Bauflucht"
zuriicksetzen zu mussen.

Zur Wahrnehmung der Wohn- und Freiraumqualitdt der Grundsticke werden nicht
uberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt, in denen strallenseitig die ErschlieBung der
Grundstiicke und stralenabgewandt die Anlage von Hausgdrten bzw. gestalteten
Freirdumen vorgesehen ist.

Auf Grund der atypischen Lage und GrolRe wurde flr das vorgeschlagene Baugrundstiick
B24 an der Stendaler StralRe gemdR § 9 Abs. 4 BauGB eine Fldche flr eine Garage als
Nebenanlage festgesetzt.

2.4 Flachen fir Stellplatze, Garagen und deren Einfahrten

Zu Festsetzungen 4.1 - 4.4 sowie 5.

Stddtebauliches Ziel ist die Gliederung des StraBenraumes und der Vorgartenbereiche. Aus

diesem Grund ist es notwendig, dass diese Bereiche von untergeordneten Anlagen
freigehalten werden.
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Der ruhende Verkehr soll auf den privaten Grundstiicken abgedeckt werden. Durch die
textliche Festsetzung 4.2 wird das stadtebauliche Konzept umgesetzt, dass nur ein
Stellplatz offen gestaltet werden darf und die beiden anderen Stellplatze im Gebdude oder
als Garage angebaut errichtet werden diirfen. Dies dient u. a. zum effektiven und
sparsamen Umgang mit der Ressource Boden (Minimierung der Bodenversiegelung). Des
Weiteren wird damit die stadtebaulich erwiinschte Freihaltung der Vorgartenbereiche von
Carports und Garagen fiir eine homogen gestaltete Raumkante, hauptsachlich durch die
Hauptbaukdrper in den jeweiligen StraRenrdumen, gewdhrleistet.

Eine Beschrankung der Anzahl und der Breite der Grundstiickszufahrten zu den privaten
Stellplatzen und Garagen auf den vorgeschlagenen Baugrundstiicken wird getroffen (siehe
textliche Festsetzung 10.4), um zu vermeiden, dass auf den Grundstiicken groRflachige
Zufahrten zum 6ffentlichen StraBenraum angelegt werden.

Entlang der Marbacher Hohe und der Rochlitzer Stralle sind gemaR der textlichen
Festsetzung 5. Grundstiicksein- und -ausfahrten nicht zuldssig. Die Rochlitzer StraRe ist
fur die Aufnahme von zusatzlichem Verkehr nicht geeignet. Bei der Marbacher Hohe
handelt es sich um einen nicht ausgebauten Feldwirtschaftsweg. Durch die Festsetzung
soll ebenfalls eine weitere Bodenbefestigung bzw. -versiegelung und Stérungen der
Wohnruhe durch z.B. Stellplatze in den riickwartigen Gartenbereichen vermieden werden.
Das stadtebauliche Konzept sieht u.a. eine geschlossene Eingriinung des Baugebietes nach
Stden und Westen vor. Grundstiicksein- und -ausfahrten wiirden dem gestalterischen
Konzept durch die notwendigen Unterbrechungen bzw. Offnungen in der Griinstruktur
zuwider laufen.

2.5  ErschlieBung

Die verkehrstechnische Erschliefung des Wohngebietes erfolgt Giber die Stendaler StralRe.
Hier zweigt eine HaupterschlieBungsstralle (Planstralle A) ab, die nach Fertigstellung an
die Stadt Erfurt Gbergeht. Die Bemessung und Aufteilung des 6ffentlichen Stralenraumes
erfolgte unter dem Gesichtspunkt der malRgebenden Erschliefungsfunktion.

Die Verkehrsfldche hat eine Gesamtbreite von 9,60 m und ist fiir die getrennte Nutzung der
Flachen vorgesehen. Die Fahrbahnbreite von 5,50 m erméglicht den Begegnungsverkehr
zwischen PKW/LKW. Damit das Parken im Stralenraum unterbunden wird sind Stellplatze
(Langsparker) und zum Schutz der FuRganger ein Gehweg ausgewiesen. Die Planstrale A
mundet in einem Angerbereich.
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Die von der ErschlieRungsstralle abgehenden Stiche werden prozentual in Privatbesitz der
einzelnen Grundstuckseigentimer Gbertragen und mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
versehen. Diese werden als Mischverkehrsflachen mit einer Fahrbahnbreite von 4,70 m und
anschlieRender Bordbegrenzung ausgebaut.

Die Breite beinhaltet sowohl Verkehrsraum als auch den Sicherheitsraum. Die Aufnahme
vom ruhenden Verkehr ist in diesem Bereich zur Gewahrleistung der Rettungswege
(mindestens 3,00 m) nicht moglich.

Die anteiligen privaten Verkehrsflachen konnen nicht die erforderliche Beleuchtung im
Fahrbahnbereich aufnehmen. Die Maststandorte sind deshalb auf den vorgeschlagenen
Baugrundstiicken mit einem Mindestabstand von 0,50 m zum Fahrbahnrand zu dulden.

Ebenso sind die fir die Herstellung der Verkehrsflachen notwendigen Béschungen, die
Beton-Rickenstutzen der Einfassungen von Verkehrs- und sonstigen 6ffentlichen Flachen
zu dulden.

Eine Vereinbarung hierzu wird ebenfalls liber den notariellen Grundstickskauf
festgeschrieben. Der Abstand der Beleuchtungsmaste vom Fahrbahnrand ergibt sich nach
den “Richtlinien flir die Anlage von StadtstraRen (RAST)".
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Die maximale Breite der Grundstiickzufahrten wird (siehe textliche Festsetzung 9.4)
festgeschrieben. (Reduzierung der Versiegelung; Bodenschutz und stadtebauliche Aspekte)
Die festgesetzte Breite der Privatstralen ist fir die Grundstiickszufahrt ausreichend
dimensioniert.

18

15
el

lv 3,00 H’ 4,70

/

Grundstiicksgranze

Vorgarten

Garage

3,00
3,00

Stellplatz/Zufahrt

Wohnweg

Die Anbindung der Gas- und Trinkwasserversorgung erfolgt Gber die vorhandenen
Leitungen in der Stendaler StralRe.

In der Uberbaubaren Grundsticksflache des vorgeschlagenen Baugrundstiickes B24 an der
Stendaler Stralle befindet sich derzeit eine Trafostation im Nutzungszustand.

In Absprache mit dem Versorger SWE Netz GmbH kann dieser Standort aufgegeben werden
und im Bereich des Bebauungsplanes Ecke Stendaler Stralle/Rochlitzer Strale neu errichtet
werden. Die Versorgungsfunktion der bestehenden Station und des geplanten Gebietes
wird von dem geplanten Standort tilbernommen.

Fir die schmutzwassertechnische ErschlieBung wird die Verlegung eines neuen
Schmutzwassersammlers in der Stendaler Stralle notwendig. Der Sammler schliel3t an den
Ubergabeschacht in der Rochlitzer StraRe an.

Das unverschmutzte Regenwasser wird in den Bachmannsgraben neben der Rochlitzer
Stralle gefiihrt. Bei starken Regenereignissen reicht das Kapazitdtsvolumen des Grabens
nicht aus und soll deshalb uber einen Stauraumkanal zuriickgehalten und gedrosselt
abgegeben werden. Der Stauraumkanal wird in der ErschlieBungsstralle errichtet und
nimmt das anfallende Oberflachenwasser der ErschlieRungsstralen auf.

Die von der HaupterschlieRung in nordlicher Richtung abzweigenden Privatwege werden
nicht in das Eigentum der Stadt Erfurt Ubergeben, sondern auf die angrenzenden
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Eigentlimer verteilt. Die betreffenden Eigentiimer erteilen sich notariell ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht.

Im Bereich der Ubergange private Wohnwege und 6ffentliche Verkehrsflache werden
jeweils die Ubernahmeplatze fur die Abfallbehalter, der an den privaten Wohnwegen
liegenden Grundstucke, angeordnet.

Die vorgeschlagenen Baugrundstiicke B21 und B22 an der Planstralle B und die
vorgeschlagenen Baugrundstiicke B15,B16,B17,B18 an der Planstralle Ckénnen im
Rahmen der regelmaRigen Millabfuhr nicht durch die Mullfahrzeuge des Entsorgers
angefahren werden, da keine Wendemoglichkeit besteht und nach den Regelungen der
Berufsgenossenschaft das Riickwartsfahren den Millwerkern untersagt wird.

Aulerdem darf der Transportweg vom Standplatz bis zu der Stelle, die vom
Entsorgungsfahrzeug angefahren werden kann, 10m nicht Gberschreiten. Aus diesem
Grund wurden Ubernahmeplatze festgesetzt, die zur Bereitstellung von Abfallbehaltern
am Tage der Abholung dienen. Ebenfalls von dieser Einschrankung betroffen ist das
vorgeschlagene Baugrundstiick B12 - hier besteht aufgrund der Zahl der Anlieger die
Moglichkeit den westlichen Rand der Planstralle D zunutzen.

Die Anwohner/innen der betreffenden Grundsticke sind gehalten, am Tag der Abfuhr ihre
MillgefaRe an den Milltonneniibernahmeplatz zu bringen und nach der Leerung wieder
abzuholen. Die Milltonnentbernahmepladtze an der Zufahrt PlanstraRe B konnen jeweils 4
Abfallbehalter mit einem Fassungsvolumen von 240 l aufnehmen. Der Ubernahmeplatz an
der Zufahrt Planstralle Cnimmt mindestens 12 Abfallbehalter auf. Grundlage der
Berechnung ist die Abfallwirtschaftssatzung - (AbfwS) vom 20. Dezember 2012 der Stadt
Erfurt (siehe auch Hinweis Punkt 4. "Abfallbehalter").

2.6  Private Grunflache
Zur Festsetzung 6.:

Im Zentrum des Quartiers wird eine private Griinflache - in der spateren Umsetzung der
»Anger®-festgesetzt. Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept soll die private
Grunflache als Begegnungsstdtte und Kommunikationsbereich fiir die Anwohner dienen.
Der "Anger" soll den Charakter des Wohngebietes aufwerten, mit Baumen bepflanzt und
gdrtnerisch gestaltet werden.

2.7  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Plangebiet befindet sich im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang
Obstbaumbestand der die Kriterien einer Streuobstwiese nach §30 Abs. T BNatSchG in
Verbindung mit §18 ThiirNatG zur Einstufung als gesetzlich geschitztes Biotop erfullt.

Aufgrund der vorgefundenen Strukturen war das Vorkommen von geschiitzten Vogelarten,
Fledermausarten, Zauneidechsen und holzbewohnenden Kaferarten zu erwarten. Die
Untersuchung der Lebensraume durch Fachgutachter erfolgte im Zeitraum Oktober 201 2-
September 2013. Um nachteilige Auswirkungen auf gesetzlich geschitzte Arten zu
vermeiden und ggfs. Lebensrdume zu sichern, gehen deren Empfehlungen als MaBnahmen
in die Planung ein.

» Streuobstwiese (Festsetzung 7.1)

Der Bebauungsplan tberplant Teile einer nach § 30 BNatSchG i.V.m. §18 ThurNatG
gesetzlich geschiitzte Streuobstwiese. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer
sonstigen Beeintrdchtigung des Biotops fihren kénnen, sind nach §30 Abs. 2 BNatSchG
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verboten. Von den Verboten kann durch die untere Naturschutzbehdrde auf Antrag eine
Ausnahme zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen.

Im Rahmen einer Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdérde wurde das
urspringliche Bebauungskonzept zu Gunsten der Streuobstwiese um 4 vorgeschlagene
Baugrundstiicke reduziert. Die vom Erschliefungstrager erwiinschte Reaktivierung der
Gewerbebrache zu Wohnbauland ist auf Grund der Aufwendungen fur die Erschliefungs-
und Entwicklungskosten wirtschaftlich nur dann tragbar, wenn diese vorgesehene
GesamtmaRnahme zur Umsetzung kommt. Im 6stlichen Randbereich der Streuobstwiese
erfolgte die Uberplanung einer 319 m? groRen Flache durch ein Baufeld. Weitere 399 m?
wurden als nichtliberbaubare Grundstiicksflache der anschlieBenden Wohnbebauung
zugeordnet. Die Uberplanung der Streuobstwiese ist auf den Randbereich beschrankt
worden und auf Grund der stadtebaulichen Zielstellung mit ihrem langfristigen Erhalt
vereinbar.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde wurden folgende Vermeidungs-/
AusgleichsmaRnahmen fir die Uberplanung der der Teilflache der Streuobstwiese
erarbeitet:

- Luckenbepflanzung/ Instandhaltungsschnitt im Bereich der bereits luckigen
Streuobstwiese

- Erhalt dereinzelnen Obstbaume im Bereich der zukiinftig angrenzenden Gartenflache

- Erweiterung der Streuobstwiese nach Westen auf einer Breite von 5,00 m (A=195 m?).

Die Nachpflanzungen von 11 Stiick Obstbaumen erfolgen als Hochstdmme im
urspringlichen Raster. Dabei kommen nur historisch belegte Obstsorten zum Einsatz.
Zusatzlich wird durch eine Fachfirma an den vorhandenen Altbdumen ein
Stabilisierungsschnitt erfolgen. Dieser greift positiv regulierend in den Kronenaufbau ein
und sichert langere Standzeiten fir die Bdume. Die Erweiterung des Lebensraumes
Streuobstwiese umschlieRt sowohl Obstgehdlze als auch den zugehdrigen Unterwuchs,
hier speziell Weidewiese. Die Nutzung darf nur in der Weise erfolgen, dass der Erhalt der
geschitzten Grinlandbestande gesichert ist. Die Mahd der Flachen ist 1-2schirig ab dem
01.07. des Kalenderjahres vorzusehen.

Eine entsprechende Ausnahmegenehmigung der unteren Naturschutzbehorde wird dem
Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung vor Abschluss der verwaltungsinternen
Beteiligung zugestellt.

Das als geschiuitztes Biotop nach §18 ThirNatG ausgewiesene Areal der Streuobstwiese
weist inzwischen einen lickenhaften Bestand auf. Die urspriinglichen Reihen sind jedoch
noch erkennbar. Mit der Nachpflanzung von Obstbdumen als Hochstamm im Abstand von 8
m zum jeweiligen Nachbarbaum wird eine hohe Qualitatssteigerung innerhalb der Flache
erreicht und der ca. 60 Jahre alte Bestand deutlich verjiingt. Obstbaume und Unterwuchs
bilden zusammen den Lebensraum Streuobstwiese. Ein besonderes Anliegen ist der Erhalt
oder die Entwicklung von Streuobstwiesen als nach §18 ThiirNatG gesetzlich geschutzte
Biotope. Damit sollen Lebensraume fiir im Riickgang befindliche, seltene oder gefdhrdete
Vogelarten der offenen Kulturlandschaft, wie z. B. Gartenrotschwanz, Wendehals,
Neuntoter, aber auch andere Tierarten, wie Siebenschldfer und zahlreiche Insekten
erhalten werden. Entscheidend flr den Wert einer Streuobstwiese ist dabei auch der
moglichst extensiv genutzte, artenreiche Unterwuchs. Streuobstwiesen sind pragende
Bestandteile der Kulturlandschaft und haben damit auch eine hohe Bedeutung fir das
Landschaftsbild.
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» Schutz der Fledermduse(Festsetzung 7.2)

Im Plangebiet wurde das Vorkommen spaltenbewohnender Fledermausarten
prognostiziert: Zwergfledermaus, Miickenfledermaus, Breitfligelfledermaus,
Mopsfledermaus, GroRe und Kleine Bartfledermaus, Braunes und Graues Langohr (alle
streng geschutzt nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWQG).

Entsprechend den Festsetzungen sind sowohl Fledermausrundkasten an Bdumen als auch
Fledermausflachkdsten an Fassaden als Ersatzquartiere zuinstallieren. Laut Gutachten
Artenschutz Fledermaus waren innerhalb der Planfldchen keine Winterquartiere von
Fledermdusen vorhanden. Die MaRnahme sichert jedoch vorsorglich deren
Sommerquartiere und Wochenstuben

» Schutz derVogel (Festsetzung 7.3)

besonders geschiitzt nach §7 Abs 2 Nr. 13 BNatSchG

Bei der Untersuchung der Flache beziglich der Lebensrdume fur Vogel im August 2012
wurden folgende Arten erfasst: Ringeltaube, Buntspecht, Elster, Rabenkrdhe, Blaumeise,
Kohlmeise, Fitis, MOnchsgrasmiicke, Star, Amsel, Singdrossel, Hausrotschwanz,
Haussperling, Feldsperling, Buchfink, Griinfink, Goldammer. Laut gutachterlicher
Einschatzung sind in den vorhandenen Geholzstrukturen verschiedene Brutvogel zu
erwarten, darunter auch hohlenbriitende Arten. Um hier eventuellen Verlusten
vorzubeugen, werden 3 Stlick Hohlenbrutkdsten an Bdumen in den Geholzstreifen entlang
der Rochlitzer Stralle und der Marbacher Hohe angebracht. Geférdert werden sollen die
hohlenbriutenden Arten Gartenrotschwanz, Star, Wendehals, Meisen und Feldsperling.
Daflr sind mardersichere Nistkasten mit Einflugléchern von 32 bzw. 45 mm Durchmesser
Zu verwenden.

* Schutzvon Lebensstatten besonders/ oder streng geschitzter Kaferarten (Festsetzung
7.4)
Die vorhandenen alten Obstbdume mit ihren Holzverwitterungsprozessen innerhalb von
Stammen und Kronenansdtzen lassen das Vorkommen von xylobionten Kdfern der nach
BNatSchG national streng geschiitzten Arten Necydalis major (GroRBer Wespenbock),
Gnorimus variabilis (Veranderlicher Edelscharrkadfer) und Meloe rugosus (Mattschwarzer
Maiwurmkafer) zu. Neben den genannten streng geschitzten Kaferarten ist das Auftreten
der nach BNatSchG besonders geschiitzten Arten der Familien Cerambycidae (Bockkafer),
Scarabaidae (Blatthornkafer), Buprestidae (Prachtkafer), Lucanidae (Hirschkadfer) sowie
Carabidae (Laufkafer) und Olkafer (Meloidae) moglich.

21 Kdferarten waren nachweisbar, davon sind 12 Arten der Gruppe der xylobionten Arten
zuzuordnen (vgl. Weipert, Anlage 1, S.33). Vorkommen der vorab erwdhnten national streng
geschutzten Kaferarten waren nicht zu belegen, lediglich bei Necydalis major kann auf
Grund von FralRspuren ein individuenschwaches Vorkommen nicht ausgeschlossen werden.
Aus der Gruppe der nach BNatSchG besonders geschiitzten Kaferarten traten die 7 Arten
Anthaxia candens, Anthaxia nitidulata und Antaxia suzannae, Cetonia aurata, Leiopus
nebulosus, Pseudovadonia livida und Glaphyra umbellatarum aktuell nachweisbar auf.
Erganzt wurden diese durch das Vorkommen von Trox scaber (Entwicklung im Baummulm),
Trichius gallicus gallicus (Larvalentwicklung im Totholz) und Corticeus bicolor (bundes-
weit gefdhrdet), einer fir Streuobstwiesen mit StiRkirschbestand typischen Artenzénose.

Anlagebedingt zu fallende Habitat-Baume (hier StiRkirschen) sind im Zuge der Fallung als
4-8 m lange Stammsticke zu entnehmen und zu erhalten.

Die entnommenen Habitatbdume sind auf den jeweiligen Eingriffsflachen stidexponiert
und in Abstimmung mit der UNB Erfurt als eine Stammpyramide mit 0,5- 0,8 m Einbautiefe
aufzubauen und mit Stahlklammern zu sichern. Ggfs. anfallende kiirzere Stammestiicke sind
am PyramidenfuR mit zu lagern. Der Erhalt der Stammreste und das Zulassen des
natirlichen Zerfallsprozesses ermoglichen den weiteren Fortbestand der xylobionten Kafer
und das Ubersiedeln in benachbarte geeignete Gehélze.
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» Schutz der Zauneidechse (Festsetzung 7.5)

Der Lebensraum der nach Anhang IV RL 92/43/EWG geschitzten Zauneidechse wird durch
die Schittung eines etwa 1- 1,50 m hohen Kieshaufens der Kérnung 0- 32 mm auf einer
zuvor von Vegetation befreiten Flache von 10 m? im besonnten Bereich des
vorgeschlagenen Baugrundstiicks B 21 gesichert. Jegliche Rodungen/ Berdumungen dazu
sind nurim Zeitraum 1.Juli bis 31. Oktober auRerhalb der Reproduktionszeit und
Winterruhe moglich.

Die Zauneidechse bendtigt als Reproduktionshabitat besonnte Steinhaufen mit
feinkdrnigen Bestandteilen. Hier erfolgt die Ablage der weichschaligen Eier durch
Eingrabung.

2.8  Verwendungsverbot von Brennstoffen
Zur Festsetzungen 8.1:

Auf Grund der inversionsfordernden Tallage der Stadt Erfurt kommt es zu hohen
Luftschadstoffbelastungen. Es besteht somit die lufthygienische Notwendigkeit im
Luftzuflussbereich (Hauptwindrichtung West/Sidwest) die anstromende Frischluft so
gering wie moglich mit Schadstoffen zu belasten. Es sind damit besondere stadtebauliche
Grinde gegeben, die eine geringes Emissionsniveau von neu zu errichtenden
Feuerungsanlagen erforderlich machen und rechtfertigen. Daher wurde festgesetzt, dass
eine Verbrennung fester und fliissiger Brennstoffe nicht zuldssig ist.

Feste und flussige Brennstoffe sind nur dann ausnahmsweise zuldssig, wenn die
betreffenden Feuerungsanlagen mit dem "Blauen Engel" des Umweltbundesamtes
zertifiziert sind, da laut Umweltbundesamt diese zertifizierten Anlagen beziglich Partikel-
und Stickoxidemissionen verringerte Werte aufweisen.

Da auBerhalb der Heizperiode konventionelle Heizanlagen zur Warmwasserversorgung nur
im Teillastbereich, verbunden mit héheren Emissionen laufen, soll die
Warmwasserversorgung bei derartigen Heizungen durch emissionsfreie Anlagen erfolgen.

Sofern keine anderen Feuerungsanlagen fur flissige oder feste Brennstoffe vorhanden
sind, ist abweichend zum Verbot fester und flussiger Brennstoffe maximal ein Kamin fur
den gelegentlichen Betrieb nach § 4 Abs. 4 der 1. BImSchV je Baugrundstiick zuldssig. Der
Kamin darf nicht zum ausschlieRlichen Heizen der Gebdude dienen. Der gelegentliche
Betrieb wird auf Grundlage der Rechtsprechung mit maximal 30 Tage/a festgelegt.

Da durch die Ausnahme zum Verbot fester und fliissiger Brennstoffe bereits eine
Verschlechterung der lufthygienischen Situation gegentiber dem Gas in Kauf genommen
wird, ist durch den zusatzlichen Betrieb eines Kamins je Baugrundstiick die Situation nicht
weiter zu verschlechtern.

Deshalb ist abweichend vom Verwendungsverbot fester oder flissiger Brennstoffe je
Baugrundstiick nur eine Feuerungsanlage fir fester und flissiger Brennstoffe entweder
mit der Zertifizierung "Blauer Engel" mit emissionsfreien "Sommerbetrieb" oder ein
offener Kamin (nach § 4 Abs. 4 der 1. BImSchV) zuldssig.
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2.9  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet ist im bestimmungsgemadlen Flugbetrieb keinen erhdhten
Larmeinwirkungen ausgesetzt. Es liegt auBerhalb der maRgebenden Isophonen fir den
mittleren Fluglarmmaximalpegel, die Schallschutzmalnahmen nach den Bestimmungen
der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" erfordern.

Da keine HaupterschlieBungsstralBen am Baugebiet vorbei fiihren, ist nicht mit schddlichen
Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm zu rechnen.

Die starke Durchgriinung auf der Siidseite des Baugebietes bleibt ebenfalls erhalten und
bildet somit ebenfalls Schutz vor Immissionen und Emissionen.

Fir das Baugebiet wurde ein Bodengutachten erstellt. Hieraus sind keine
Bodenverunreinigungen erkennbar. Die bestehenden Befestigungen und Gebaude werden
komplett abgerissen und entsorgt. Im Hinblick auf Bodenverunreinigungen unter den
bestehenden Abstellpldtzen werden gesondert Proben gezogen und, falls notwendig,
Bodenaustausch durchgefihrt.

Auf Grund einer begrenzten Einleitemoglichkeit in den Vorfluter sollte auf den
vorgeschlagenen Baugrundstiicken das anfallende unverschmutzte Regenwasser von
Dachflachen und Oberflachenbefestigungen zuriickgehalten werden. Die
Ruckhaltevorrichtungen waren dann mit ihrem Uberlauf an den Regenwasserkanal
anzuschlieBen (siehe auch Pkt. 2.5).

2.10 Ausgleich bzw. Ersatz fur Eingriffe in Natur und Landschaft
Zu Festsetzung 9.1.1:

Parallel zur Rochlitzer Stralle sind an den gekennzeichneten Stellen auf privater Flache
Obstbdume Pyrus communis (Birne) aus Pflanzenliste 3 mit mindestens 14-16 cm
Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Mit dieser MaRnahme wird der
vorhandene Bestand an pragenden Birnen-Obstbaumen innerhalb einer bereits
bestehenden reihe ergdnzt und gleichzeitig das Plangebiet raumlich geschlossen.

Zu Festsetzung 9.1.2:

Innerhalb der StralRenverkehrsfldche (Planstralle A) sind hochstammige Laubbdaume der
gleichen Art pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzungen bilden entlang der
PlanstralRe A eine einseitige Baumallee und wirken lenkend und raumgliedernd mit der
privaten Gemeinschaftsgriinanlage ,Anger®, er erhdlt ebenfalls Baumpflanzungen.

Zu Festsetzung 9.1.3:
Je 200 m? nicht Uberbaubarer Flache ist je 1 Laubbaum der Pflanzenliste 2 mit mindestens
12/14 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumpflanzungen

innerhalb der privaten Grinfldachen soll die rdumliche Struktur unterstitzen und ebenfalls
als Lebensraum fur Vogel und Insekten zur Verfiigung stehen.

Dabei kdnnen sowohl Laubbdaume der Liste 2 als auch Obstbaume gewdhlt werden. Von
dieser Pflanzregelung ist nur das Grundstuck BO1b befreit, da hier bereits Regelungen zum
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Erhalt von Baumen festgesetzt wurde. Zusatzlich wirken klimaverbessernde Faktoren im
unmittelbaren Wohnumfeld und die Jahreszeiten kdnnen wechselnd erlebt werden.

Zu Festsetzung 9.1.4:

Entlang Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes und der Stendaler StraRe ist auf
privater Flache eine einreihige geschlossene Gehdlzhecke aus der Pflanzenliste ,Hecke
geschnitten’ zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Ausgenommen sind die Bereiche der Grundstiickszufahrten und der Einhausung, die zur
Abschirmung der Abfallbehalter vorzusehen sind (siehe Pkt. 9.5) sowie der Bereich der
Streuobstswiese. Die PflanzengroRRe betragt mind. 60-100 cm.

Diese Hecken unterstitzen die gewlnschte geradlinige Architektur. Sie bilden fir die
Anwohner aber auch einen Staub- und Sichtschutz neben dem unmittelbaren StraBenraum.

Zu Festsetzung 9.1.5:

Innerhalb der gekennzeichneten Bereiche (innere Grundstiicksgrenzen und nordlicher
Grenzverlauf) ist auf privater Flache eine geschlossene Geholzpflanzung aus
ausschlielBlich standorttypischen Strauchern der Pflanzenliste 4 zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Der Pflanzabstand darf 1,50 m nicht Gbersteigen. Es sind Straducher mit einer
Pflanzqualitat von mindestens 60-100 cm zu verwenden.

Die zweireihige Hecke begrenzt die Grundstlcke untereinander und bildet gleichzeitig
einen Sichtschutz fur die privaten Gartenrdume. Durch die Artenauswahl und die
doppelreihige Pflanzung wirkt sie gleichzeitig klimaverbessernd und als Lebensraum fur
Kleinlebewesen. Unterschiedliche Blatt- und Blutenfarben bieten wechselnde Blickpunkte
fur den Betrachter und erfullen ihre Funktion als Nahrungsquellen fir Insekten und
Fledermaduse.

Am nordlichen Grenzverlauf ist die Anlage einer einreihigen geschlossenen
Gehdlzpflanzung mit einer Gesamtbreite von mindestens 2 m festgesetzt. Entlang der
auleren Grundstlcksgrenze kann eine Zaunanlage aus Maschendraht griin in max. Hohe
von 1,20 m gesetzt werden. Die nordliche Grenze des Plangebietes bildet den Ubergang zu
vorhandenen Wohnbebauung und wirtschaftlich genutzter Ackerflache.

Zu Festsetzung 9.1.6:

Entwicklung der Pflanzerhaltungsflachen durch Erganzungspflanzung standortgerechter
und ortstypischer Gehdlze als geschlossene Pflanzung lt. Listen 3 + 4 sowie deren
dauerhafter Erhalt. Bei Ausfall sind diese zu ersetzen. Parallel zur Rochlitzer Strale
entfallen anteilig 50% auf Obstbaume und 50% auf Strducher bei einer Gesamtbreite von
15 m im gekennzeichneten Bereich. Entlang der Marbacher Hohe entfallen 30 % auf
Obstbaume und 70% auf Straucher bei einer Gesamtbreite von 5 m. Zu verwendende
Pflanzenqualitaten: Straucher mindestens 60- 100 cm, Obstbdume als H 3xv.m.Db. 12/14
cm oder heimische standortgerechte Laubbdaume aus Pflanzenliste 2.

Diese Hecke besteht ausnahmslos aus laubabwerfenden Gehdélzen und erfiillt damit die
Kriterien der Immissionsschutzbehdrde zum Erhalt der bedeutsamen Kaltluftschneise. Eine
ganz entscheidende Bedeutung tibernehmen zukiinftig diese Flachen fir den Artenschutz
verschiedener Tiere. Sie bieten perspektivisch Quartiere und Jagdgebiete fiir Singvogel und
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Fledermduse und stellen durch ihren Artenreichtum an blithenden und fruchtenden
Pflanzen eine wichtige Nahrungsquelle fiir Insekten und Kleinlebewesen dar. Zusatzlich
rahmen sie das Plangebiet und schitzen die Anwohner vor Verkehrslarm und Staub.

Zu Festsetzung 9.1.7:

Die zur Erhaltung festgesetzten Baume sollen den Charakter und Erscheinungsbilde des
Gebietes unterstutzen.

Zusammenfassung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans und der Erarbeitung des stadtebaulichen
Konzeptes fur die Bebauung der ehemaligen Betriebflachen des ElektrogroRhandels
wurden unter Beruicksichtigung der 6ffentlichen und privaten Belange die vorliegende Bau-
und ErschlieRungsstruktur entwickelt.

Die vom ErschlieBungstrager erwiinschte Reaktivierung der Gewerbebrache zu
Wohnbauland ist auf Grund der Aufwendungen fur die ErschlieBungs- und
Entwicklungskosten wirtschaftlich nur dann tragbar, wenn die vorgesehene
GesamtmalRnahme zur Umsetzung kommt.

Nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde ist ein Eingriff in den Bereich des
Streuobstwiese im Rahmen einer Ausnahmeregelung nach § 30 Abs. 3 BNatSchG unter der
Bedingung moglich, wenn durch AusgleichsmaBnahmen eine Verschlechterung der
Gesamtsituation des geschiitzten Biotops ausgeschlossen wird.

Die im Bebauungsplan MAR628 festgesetzten MaRnahmen gewahrleisten eine
Kompensation der Eingriffe in die Streuobstwiese, so dass eine Zustimmung zur
Ausnahmeregelung nach § 30 Abs. 3 BNatSchG durch die zustandige Naturschutzbehdrde
gewadhrt wird.

2.11 Gestaltungsvorschriften

Da das geplante Baugebiet als gehobenes Einfamilienhausgebiet mit hochwertiger
Architektur entwickelt werden soll, wurden entsprechende Gestaltungsprinzipien
entwickelt und in einem Gestaltungshandbuch (siehe Anlage 4) zusammengefasst. Das
Gestaltungshandbuch dient als Grundlage fur die vorliegenden Gestaltungsfestsetzungen.
Soweit das Gestaltungshandbuch daruber hinausgehende Regelungen trifft,
besitzen diese keinen verbindlichen Charakter und sind lediglich als Empfehlung
anzusehen.

Zu Gestaltungsfestsetzung 10.1:
Um ein einheitliches Bild des Gesamtareals zu erzielen, sollen die neu zu errichtenden

Gebdude in das vorhandene Gelande so weit als moglich integriert werden und nicht als
Fremdkorper in der Landschaft zur Wirkung kommen.
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Zu Gestaltungsfestsetzung 10.2:

Zur Vermeidung grolRer Larmbeldstigungen durch Heizungsanlagen im AulRenbereich zu,
sind die Heizungsanlagen im Gebdude zu integrieren. Um optische Beeintrachtigungen
durch Schornsteine und Abgassysteme der Heizungsanlagen zu minimieren, erfolgen
hierflr besondere gestalterische Festsetzung zur Reglementierung von Durchmesser und
Lange.

Zu Gestaltungsfestsetzung 10.3:

Den Vorgarten kommt in Bezug auf die Gesamtqualitat des Wohngebietes eine erhebliche
Bedeutung zu.

Mit der Festsetzung zur Pflanzung von Hecken als Einfriedungen bzw. zur Pflanzung von
Hecken, in die eine Zaunanlage integriert ist, soll das Baugebiet eine harmonische und
homogene Gestaltung erfahren, die sowohl fur die Grundsticksgrenzen zu den 6ffentlich
einsehbaren Flachen (Verkehrsflachen und private ErschlieRungsanlagen) als auch zu den
seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen gilt Gleichwohl dienen die festgelegten
Heckenpflanzungen auch als Wahrung der Privatsphdre. Grundstiickszufahrten und -
zuwegungen konnen mit Toren und Toranlagen (z.B. wenn dies fiir das Halten von Hunden
erforderlich ware) entsprechend den MalRgabe der Gestaltungsregeln abgegrenzt werden.
Die Zuldssigkeit der Einfriedungen entlang der seitlichen und rickwartigen
Grundsticksgrenze bezieht sich einerseits auf die Festsetzung mit geforderter
Heckenbepflanzung entsprechendem Planeintrag und aus Pkt. 9.1.5.

Zu Gestaltungsfestsetzung 10.4:

Um dem einheitlichen Charakter des Wohngebietes Rechnung zu tragen, wurden die
Oberflachenbefestigungsarten incl. deren Farben genau vorgegeben. Auch mit der
Beschrankung der Breite und Anzahl der Grundstiickszufahrten sowie der maximal 3
zulassigen Stellplatzen je Baugrundstiick soll verhindert werden, dass der gesamte
Vorgartenbereich als Parkflache umfunktioniert wird (Minimierung der
Bodenversiegelung) sowie eine entsprechende Vorgartengestaltung und -begriinung
sichergestellt werden kann.

Esist auch die stadtebauliche Zielstellung, eine vollstandige Versiegelung von Stellpldtzen
und privaten ErschlieRungsflachen zu unterbinden. Damit wird eine direkte Versickerung
des Regenwassers ermdglicht und es fallen geringere Mengen an abzuleitendem
Oberflachenwasser an, das in den 6ffentlichen Abwasserkanal eingeleitet werden muss.

Zu Gestaltungsfestsetzung 10.5:

Die Standplatze der Abfallbehalter sollen vor Einsichtnahme aus dem 6ffentlichen
Stralenraum bzw. den mit Leitungsrecht belasteten Flachen geschiitzt werden. Sofern die
Stellplatze fir Abfallbehalter nicht in Gebauden vorgesehen werden, sollen diese mit einer
Abschirmung bzw. Einhausung versehenen werden. Um einen einheitlichen Charakter zu
erzielen, wurde fur die Unterbringung der vier Abfallbehalter bzw. Wertstoffbehaltnisse
pro Grundstuck eine Einhausung als Gestaltungselement festgesetzt.

Diese Festsetzung betrifft nicht die im Plan gekennzeichneten Ubernahmeplatze sondern
gilt fur die vorgeschlagenen Baugrundstiicke.
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Zu Gestaltungsfestsetzung 10.6:

Da es sich um ein reines Wohngebiet handelt, spielen Werbeanlagen nur eine
untergeordnete Rolle. Die eingeschrankte Zuldssigkeit von Werbeanlagen im Plangebiet
soll den Charakter des Gebietes, StraBenraumes und des Ortsbildes schiitzen. Im
Bebauungsplan werden deshalb Festsetzungen getroffen, die die GréRe der Werbeanlagen,
deren Standort und Anzahl beschrankt.

Zu Gestaltungsfestsetzung 10.7:

Die Baukorperform und -fligung tragen zur Umsetzung der intendierten
Familienahnlichkeit bei. Eines der wesentlichen Ziele ist es daher, klare Regeln zur
Komposition des Baukdrpers zu definieren, ohne hierdurch allerdings die
Gestaltungsmoglichkeiten der einzelnen Bauherren bzw. dessen Architekten tiber Gebuhr
einzuschranken.

Aus eben diesem Grunde wird hier kein beschrankter Kanon von Gebdaudeformen
vorgegeben, aus welchem man ,seinen Baukdrper auszuwdhlen hdtte. Vielmehr werden
Spielregeln definiert, welche das Zusammenspiel der einzelnen Teile eines
Gebdudevolumens regulieren und damit flr das gesamte Gebiet einheitlich geltende
Flgungsprinzipien formulieren

Zur architektonischen Belebung und im Einklang mit der Gelandestruktur werden im
Wohngebiet Staffelgeschosse zugelassen. Bei Gebauden mit Flachdach oder flach
geneigtem Pultdach im WR1 sind Staffelgeschosse biindig mit der AuBenwand Nordost
und mit einer Breite von max. 6,0 m zuldssig sowie einer Grundflache von max. 40% der
darunterliegenden Geschossflache tUber die gesamt Tiefe der tiberbaubaren
Grundsticksflache zuldassig. Damit wird eindeutig die Lage und GrolRe im Verhdltnis zum
Baukdrper des zuldssigen Staffelgeschosses festgesetzt.

Bei Flachddchern oder Pultdachern ist im WR2 auf der jeweiligen Ostseite des Baufensters
ein Staffelgeschoss zuldssig, das aber bis hdchstens 40% der darunter liegenden
Geschossfldche betragen darf.

Zu Gestaltungsfestsetzungen 10.8 bis 10.14:

Die zugelassenen Dachformen beschranken sich auf Flach-, Pult- und Sattelddcher oder
eine Kombination aus den genannten Dachformen. Bei Gebauden mit Pultddchern ist die
Firstlinie jeweils auf der Ostseite anzuordnen, ausnahmsweise kann der Hochpunkt (auf
der Nordseite der iberbaubaren Grundsticksflache liegen. Damit wird die Umsetzung der
ausnahmsweise zuldssigen Anordnung von Solar- und Photovoltaik-Anlagen (siehe textl.
Festsetzung 10.9) unterstitzt. Gleichfalls werden durch Festsetzungen bezuiglich des
horizontalen und vertikalen Abstandes zwischen Traufe und First bzw. unterer und oberer
Attika architektonisch-gestalterische Vorgaben vorgenommen.

Die weiteren Gestaltungsregeln sollen den Gesamtzusammenhang starken ohne die
Gestaltungsmoglichkeiten des Einzelnen Gber Gebihr einzuschranken.

Die Gestaltung der einzelnen Gebdudeelemente sowie die Umsetzung der intendierten
Familienahnlichkeit innerhalb des Siedlungszusammenhanges wird damit Rechnung
getragen. Ausfuhrliche Erlduterung sind hierzu im Gestaltungshandbuch vorgenommen
worden.
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Zu Gestaltungsfestsetzung 10.15:

Durch diese Festsetzung wird neben der Materialauswahl fir Fassaden und Dacher auch
bestimmt, dass diejenigen Flachdacher oder Teile von Flachdachern, die nicht als
Dachterrasse genutzt werden, zu begriinen sind. Die Begriinung wird u.a. aus
gestalterischen Griinden vorgesehen, um eine ansprechende Gestaltung von
Flachdachbereichen zu ermdglichen, die von héherliegenden Gebauden einsehbar sind.
Ungeachtet dessen wirken sich Dachbegriinungen auch positiv auf das Mikroklima (z.B.
Staubbindung und geringere Warmeabstrahlung) des Baugebietes aus und erméglichen
eine verzogerte Regenwasserableitung.

Weitere Regelungen zur Materialauswahl wurden fur die Carports, die Einhausungen fur
die beweglichen Abfallbehdlter sowie fur die sonstigen filigranen Konstruktionen fur
Nebenanlagen etc. getroffen.

Zu Gestaltungsfestsetzung 10.16:

In Verbindung mit den getroffenen Regelungen zu Baukorperfiigung und Materialisierung
tragt die Farbigkeit der Baukdrper maRgeblich zur Umsetzung der intendierten
Familienahnlichkeit bei. Das gewdhlte Spektrum ,erdiger Farbténe® besitzt die hierfur
notwendige Geschlossenheit/Einheitlichkeit, ohne die individuelle Gestaltungs- und
Ausdrucksmoglichkeiten des Einzelnen liber Gebuihr en einzuschranken.

Um eine ruhige und harmonische Farbgestaltung der Gebdudefassade zu gewahrleisten,
wurde neben dem Farbspektrum auch die Anzahl der Farbtdne je Baugrundstiick begrenzt.

Um eine von Putz- oder Farbhersteller unabhdngige Festsetzung treffen zu kdnnen, wurde
das NCS-Farbsystem (Natural Colour System - http://www.ncscolour.com/de/ncs/ncs-
navigator) mit entsprechenden Farbcodierungen ausgewdhlt. Das NCS-System ist der
nationale Schwedische Farbstandard. In der textl. Festsetzung wird eine Liste mit 25 NCS-
Farben festgesetzt, die gewdhrleisten, dass die im Gestaltungshandbuch getroffenen
Regelungen zur Farbgestaltung umgesetzt werden kdnnen. Ebenfalls wurden die
Farbcodierungen in "RGB"- und "CMYK"-Werten angegeben.

Hinweis:

Das CMYK-Farbmodell ist ein subtraktives Farbmodell, das die technische Grundlage fur
den Vierfarbdruck bildet. Die Abkiirzung CMYK steht fur die drei Farbbestandteile Cyan,
Magenta, Yellow und den Schwarzanteil Key als Farbtiefe. Ein RGB-Farbraum ist ein
additiver Farbraum, der Farbwahrnehmungen durch das additive Mischen dreier
Grundfarben (Rot, Griin und Blau) nachbildet. (Erlduterungen siehe: "www.wikipedia.de".)

2.12  Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise
Neben den textlichen Festsetzungen werden Hinweise zum Sachverhalt gegeben, die in

anderen gesetzlichen Vorschriften oder in anderen Verfahren geregelt werden und bei der
Genehmigungs- und Realisierungsphase der Bauvorhaben von Bedeutung sind.
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Naturschutz

Die im Geltungsbereich vorhandene Streuobstwiese gilt als besonders geschiitztes Biotop
nach § 30 BNatSchG i.V. mit § 18 ThirNatG. Nach dem Gesetz sind alle Handlungen
verboten, die zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung der
Streuobstwiese fiihren kénnen.

Altlasten
Dieser Hinweis wurde gegeben, dass der Bauherr bei Antreffen schadstoffkontaminierter
Boden informiert ist, mit wem die weitere Vorgehensweise abzustimmen ist.

Schutz des Mutterbodens

Dieser Hinweis wird gegeben, da sowohl durch die Errichtung der Gebdude als auch der
verkehrlichen ErschlieBung ein Eingriff in den Boden vorgenommen wird und der
Mutterboden sinnvoller weise vor Ort zur Abdeckung des durch die Bauvorhaben
(Baugruben) entstandenen Rohbodens und zum Aufbringen von ehemals versiegelten
Flachen dienen soll.

Archdologische Bodenfunde und Bodenaufschlisse

Die Hinweise zu den bodenarchdologischen Funden und den Bodenaufschlissen sind in
der Genehmigungs- und Realisierungsphase zu beachten. Sie sind notwendig, da auf Grund
der Lage des Bebauungsplangebietes im Bereich des Siedlungskerns des Dorfes Marbach
mit Bodenfunden zu rechnen ist.

Abfallbehdlter

Zum Zwecke der Entsorgung sind die Abfallbehalter am Entsorgungstag auf dem
Ubernahmeplatz, der in der Regel der Gehweg direkt vor dem Grundstick ist,
bereitzustellen. Die Abfallbehdlter von den an den privaten Wohnwegen liegenden
Grundsticken (keine Anfahrbarkeit durch die Entsorgungsfahrzeuge) sind auf den
festgelegten Ubernahmeplatzen - siehe Pkt. 2.5 der Begriindung - bereitzustellen.
§ 10 der Abfallwirtschaftssatzung - (AbfwS) vom 20. Dezember 2012

Einsichtnahme von Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften und Standards (DIN-Normen,
Referenzfarbtonliste sowie die dazugehdrigen Farbkarten etc.) kdnnen dort eingesehen
werden, wo nach der Bekanntmachung gemaR & 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplanes und der Begriindung erfolgt und gemafR § 10 Abs. 3 BauGB der
Bebauungsplan mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.
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2.13 Flachenbilanz

Flachenkategorie Flache in m? Anteil an der
insgesamt | Gesamtflache in %

Baufldachen 23.019 m? 88,4 %
reines Wohngebiet WR

Verkehrsflachen 2.110 m? 8,1%
Strallenverkehrsflache (incl.
StralBenbegleitgriin)

Private Verkehrsflache (GFL-Flache) 632 m? 2,4%
Private Griinflache 1,0%
Gemeinschaftsanlage ,Anger® 259 m?

sonstige Flachen

Flachen fur Versorgungsanlagen Elektrizitat 30 m? 0,1 %
Gesamtgebiet 26.050 m? 100 %
3. Folgekosten fiir die Gemeinde und Umsetzung der Planung

3.1 Investive Kosten

Die investiven Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflachen, Strom,
Wasser, Gas, Abwasserentsorgungsanlagen, Stralenbeleuchtung, Bepflanzung) des
Baufeldes werden durch den ErschlieBungstrager im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages und eines ErschlieBungsvertrages gemdR § 124 BauGB erbracht. Die
ErschlieRungsanlagen werden kosten- und lastenfrei der Stadt Gibergeben.

Die Unterhaltungskosten, die der Stadt durch die Realisierung der Planung entstehen,
setzen sich zusammen aus Unterhaltungskosten fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen und
der StraRenbeleuchtung sowie der Unterhaltungs- und Pflegekosten fiir das
Strallenbegleitgrin.

Im Durchschnitt belaufen sich die Unterhaltungskosten bei einem geringen Pflegeaufwand
flreinen Baum auf 100 €/)ahr.

Die zu erwartenden Unterhaltungskosten (Stand: Schatzung Frihjahr 2012, gerundete
Werte) wurden durch die jeweiligen Fachamter ermittelt.
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3.2 Unterhaltungskosten

Offentliche Anlage

Nettobetrag (Schatzwert) €

Verkehrsflichen*!

ca.2110 m?x 1,25 €/ m?/)ahr ca.2.637€
Stadtbeleuchtung gesamt

8 Anlagen neu

Energie- und Wartungskosten 140 €/Anlage/Jahr ca.1.120 €
StralBenbegleitgriin

12 StraRenbdaume

Unterhaltungs- und Pflegekosten 100 €/ Jahr ca. 1.200 €
Summe pro Jahr ca.3.757 €

X1 Offentliche Verkehrsfliche(PlanstraRe A) ohne Bereich Anger und private

ErschlieRungsstrallen

Die ermittelten Werte tragen unverbindlichen Charakter, da erst im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung konkrete Aussagen zur Gestaltung der Maknahmen vorliegen und

etwaige Preissteigerungen nicht eingeplant werden kénnen.

3.3  Bodenordnung

Bodenordnungen wurde bereits vollzogen. Auf Grund der eindeutigen
Eigentumsverhdltnisse ist die Durchfiihrung eines 6ffentlichen Umlegungsverfahrens

deshalb weder sinnvoll noch méglich.

4. Anlagen
* Umweltbericht
* Griinordnungsplan (Kurzfassung)
» Sonstige umweltrelevante Fachgutachten
* Gestaltungshandbuch

* ErschlieBungsplan
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