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1 Allgemeine Begrindung

1.1 Planerfordernis

Anlass des Bauleitplanverfahrens ist die Absicht eines Vorhabentragers auf einer Flache zwischen
Zittauer Stral3e und Ulan-Bator-StralRe (Flurstiicke 224/14, 224/16, 224/17, 224/18, 224/19, 224/20, 224/21,
224/22, 230 (teilweise), 729 (teilweise), mehrere mehrgeschossige Wohngebaude zu errichten. Der Vorha-
bentrager beantragte die Durchfiihrung eines Bauleitplanverfahrens.

Auf der Flache herrscht seit Jahren ein stéadtebaulicher Missstand. Nach einem Brand im Jahre 2009
wurden alle Gebaude auf dem Grundstiick zuriickgebaut.

Die Umgebung ist durch das Aufeinandertreffen unterschiedlicher stadtebaulicher Strukturen gekennzeich-
net. Im Nordosten ist das Umfeld durch dorfliche Strukturen der Ortslage Gispersleben gepragt, wahrend im
Sudwesten die Plattenbauten der GroRwohnsiedlung Ulan-Bator-Stral3e dominieren.

Da fur dieses Vorhaben gemal der zustandigen Bauaufsichtsbehtdrde keine Genehmigungsféahigkeit nach
8§34 BauGB erlangt werden kann, bedarf es der Durchfihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahrens auf Grundlage eines zur Qualitatssicherung vorgeschalteten Wettbewerbsverfahrens.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBP GIS653 sollen die planungsrechtlichen Vorrausetzun-
gen fir die stadtebauliche Neuordnung der aufgegebenen ehem. gewerblich genutzten Flache erreicht
werden.

Diese stadtebauliche Neuordnung setzt das Ziel der Stadtentwicklung der Nutzung von Baulandreserven in
bereits erschlossenen Gebieten um. Der Geltungsbereich der Planung VBP GIS653 ist eine sehr gut in die
Stadt- und Infrastruktur integrierte, erschlossene Baulandreserve in der Ortslage Gispersleben.

1.2 Verfahrensablauf

> Art des Verfahrens

Fur das Vorhaben wird gemaR § 2 Abs. 1, Satz 1 BauGB i. V. m. § 12 BauGB und § 13a BauGB ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfithrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Dieses Verfahren wird als beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefuhrt,
da die im § 13a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Voraussetzungen erfillt sind und innerstadtische
brachliegende, ehemals gewerblich genutzte Flachen einer neuen Nutzung in Form einer Wohnbebauung
zugefuhrt werden sollen.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen.

Es wird einen Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum Rechnung getragen.
Der fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB maximal zuléssige
Wert von 20.000 m2 Uberbaubarer Grundstiicksflache wird deutlich unterschritten, da das Plangebiet selbst
nur eine Grol3e von ca. 0,42 ha besitzt.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorberei-
tet oder begriindet. Naheres siehe Abschn. 1.6

Anhaltpunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
bestehen nicht.
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> Antrag

Der Vorhabentrager hat mit dem Schreiben vom 18.07.2014 einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB gestellt.

Der Antrag umfasste die ,Wohnanlage am Kilianipark” auf dem derzeit ca. 3 331 m2 grof3en Grundstuck.

> Einleitung

Der Stadtrat fasste mit Beschluss 1327/14 (Vorhabenbezogener Bebauungsplan GIS653 ,Wohnanlage am
Kilianipark" — Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss) am 17.10.2014 gemaf § 12 Abs. 2 BauGB nach
pflichtgemaRem Ermessen eine Entscheidung zum Antrag vom 18.07.2014 auf Einleitung eines Bebau-
ungsplanverfahrens "Wohnanlage am Kilianipark® als Einleitungsbeschluss und stimmte diesem zu.

> Aufstellungsbeschluss, Billigung des Vorentwurfes und friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Folgende Verfahrensschritte erfolgten:
e Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss und dessen ortsiibliche Bekanntmachung, veréffentlicht im
Amtsblatt Nr. 20 vom 31.10.2014.

Genaue Fassung im Wortlaut:

01 Dem Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB vom 18.07.2014
fur das Vorhaben GIS653 ,Wohnanlage am Kilianipark” wird gemaR § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB nach pflicht-
gemalem Ermessen zugestimmt. Das Bebauungsplanverfahren soll unter der Voraussetzung eingeleitet
werden, dass sich der Vorhabenstrager zur Durchfiihrung eines stadtebaulich/architektonischen Gutachter-
verfahrens und zur Realisierung eines pramierten Beitrags aus diesem Verfahren verpflichtet.

02 Fur den Bereich zwischen Zittauer Strafl3e und Ulan- Bator-Stral3e soll gemaR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB
i. V.m. 8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB der vorhabenbezogene Bebauungsplan GIS653 ,Wohnanlage Am Kili-
anipark” aufgestellt werden.
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke:
Gemarkung Gispersleben-Kiliani, Flur 7, Flursticke 224/14, 224/16, 224/17, 224/18, 224/19, 224/20,
224/21, 224/22.
Mit dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele angestrebt:

- Errichtung einer zeitgemalen, barrierefreien Wohnanlage fiir unterschiedliche Altersgruppen

- Flachensparende Nachnutzung einer Brachflache im Siedlungszusammenhang

- Entwicklung eines experimentellen Beitrags zur Baukultur durch Herstellung einer stadtebaulichen

Synthese zwischen GroRwohnsiedlung und den angrenzenden dorflichen Strukturen

03 Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB auf-
gestellt.

Auf die frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird gemal § 13a
Abs. 2 Nr.1i. V. m. 8§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB verzichtet.

04 Der Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsuiblich im Amtsblatt
der Landeshauptstadt Erfurt bekannt zu machen. Gemaf § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist in der Be-
kanntmachung darauf hinzuweisen, wo sich die Offentlichkeit iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb
einer bestimmten Frist zur Planung auf3ern kann.

05 Der Oberburgermeister wird beauftragt, mit dem Antragsteller (Vorhabentrédger) den erforderlichen
Durchfuhrungsvertrag gemaf 8§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB zur Vorbereitung und Durchfiihrung eines konkur-

rierenden Gutachterverfahrens sowie dieses Bebauungsplanverfahrens abzuschlie3en.
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06 Die in Anlage 4 enthaltenen Grundziige der Auslobung werden bestatigt.

Der Beschluss wird hiermit bekannt gemacht.

Die Offentlichkeit kann sich nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
die wesentlichen Auswirkungen der Planung in der Zeit vom 10. November bis 12. Dezember 2014 im Bau-
informationsbiiro der Stadtverwaltung Erfurt, LoberstraRe 34, Erdgeschoss, innerhalb der Offnungszeiten
unterrichten und zur Planung &uf3ern.

>Neuer Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens

Der urspringliche Vorhabentrager hat die Grundstiicke an einen neuen Vorhabentrager (GmbH) veréduf3ert,
bei der er selber Mitgesellschafter ist. Der aktuelle Vorhabentrager hat am 27.07.16 einen neuen Antrag auf
Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB gestellt. Der Antrag beriicksichtigt den
erweiterten Geltungsbereich.

1.3 Geltungsbereich

Der ca. 4 250 m2 grolRe Geltungsbereich der Planung "Wohnanlage am Kilianipark” (GIS563) umfasst die
derzeitigen Flurstiicke 224/14, 224/16, 224/17, 224/18, 224/19, 224/20, 224/21, 224/22 sowie eine Teilfla-
che des Flurstiickes 230 in der Flur 7 sowie Teilflachen des Flurstiickes 729 in der Gemarkung Gispersle-
ben, Kiliani.

Die Flurstiicke 224/14, 224/16, 224/17, 224/18, 224/19, 224/20, 224/21, 224/22 sowie eine Teilflache des
Flurstiickes 230 werden im Zuge der Planung zusammengelegt. Eine Teilflache des Flurstiicks 230 wird
durch den Vorhabentrager erworben.

Die Grenzen des Geltungsbereichs sind:
e im Norden die Flurstiicke 230, 229, 224/15, 301/4 und 155/3 (Zittauer Stral3e),
e im Osten 224/23, 223,
e im Siden die Anliegerstral3e Ulan-Bator-Stral3e, 224/10,
e im Westen das Flurstiick 723/1.

Im Zuge des neuen Antrags auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens vom 27.07.2016 wurde in Ab-
stimmung mit dem Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung der Geltungsbereich um Teile der westlich
angrenzenden offentliche StraRenverkehrsflache der Ulan-Bator-Stral3e (Flurstiicke 729 und 301/4) und ei-
nen Teil des Flurstiicks 230, das vom Vorhabentrager zwischenzeitig erworben wurde, erweitert.

1.4 Ubergeordnete Planungen

> Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal vorliegendem Regionalplan Mittelthiiringen (RPM) vom 23.06.2010, Bekanntmachung im Thiringer
Staatsanzeiger Nr. 31/11 vom 01.08.2011 soll die Stadt Erfurt als Oberzentrum u.a. Sitz von Behérden und
Gerichten hdherer Stufe sein.

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen so
geordnet werden, dass rdumlich bedingter Verkehrsaufwand reduziert und einer Zersiedelung der Land-
schaft entgegengewirkt wird. Dariiber hinaus sollen aufgrund ihrer Lage, GroR3e, ErschlieBung und Vorbe-
lastung geeignete Brach- und Konversionsflachen nachgenutzt werden, bevor im Auf3enbereich Neuaus-
weisungen erfolgen.
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> Flachennutzungsplan (FNP)

Der Feststellungsbeschluss des Flachennutzungsplanes der Stadt Erfurt (FNP) wurde am 13.07.2005 durch
den Stadtrat (Beschluss Nr. 123/05) gefasst, mit Beitrittsbeschluss Nr. 100/2006 vom 26.04.2006, wirksam
mit Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 11/2006 vom 27.05.2006 und zuletzt geadndert durch Flachennut-
zungsplan-Anderung Nr. 24, Genehmigung vom 18.11.2015, wirksam mit Veroffentlichung im Amtsblatt
03/2016 vom 26.02.2016. Der Flachennutzungsplan ist mit Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 11/2006 am
27.05.2006 wirksam.

Das Gebiet ist als Mischgebiet dargestellt. Das geplante Vorhaben als Allgemeines Wohngebiet kann aus
den Darstellungen des FNP entwickelt werden.

1.5 Ausgangslage

>Abriss der Entwicklung

Das Planungsgebiet befindet sich in Erfurt-Gispersleben, einem Ortsteil der Landeshauptstadt Erfurt.

Das Grundstick ist seit vielen Jahren ein stéadtebaulicher Missstand.

Urspriinglich wurde das Areal von der ZBO, einer zwischenbetrieblichen Bauorganisation der landwirt-
schaftlichen Betriebe genutzt. Im Jahre 2009 wurde das Grundstiick von einem ErschlieBungstrager erwor-
ben. Das nach einem Brand baufallige Haupthaus sowie alle Nebengeb&ude auf dem Grundstiick wurden
bereits zuriickgebaut. Nach dem Abbruch der Geb&audesubstanz mdchte der Vorhabentrager und Bauherr
Wohnungsbau auf dem Grundstiick realisieren. Zwischen der Stadtverwaltung Erfurt und dem Vorhabentra-
ger wurde vereinbart, ein Wettbewerbsverfahren mit finf Architekturbiros zur Vorhabensgestaltung durch-
zuflihren, dessen Ergebnis dem aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem Durchfiuh-
rungsvertrag bei Erfillen der Erfordernisse von Zielen und Aufgaben zugrunde liegen soll.

>Eigentum

Die Flurstiicke 224/14, 224/16, 224/17, 224/18, 224/19, 224/20, 224/21, 224/22, Flur 7, Gemarkung
Gispersleben Kiliani befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers. Diese Flurstiicke sollen zusammen-
gelegt werden. Zur Sicherung der Tiefgaragenzufahrt und der Abstandflachen erwirbt der Vorhabentrager
eine Teilflache des Flurstiicks 230 bzw. erwirkt die Eintragung einer Baulast ebenda. Ein Grundstiicks-
tausch zwischen der Stadt Erfurt und dem Vorhabentrager im Bereich der Tiefgarageneinfahrt wird aus
stadtebaulichen Griinden empfohlen und ist vorgesehen.

>Heutige Nutzung
Seit Ruckbau der Bestandsgeb&ude unterliegt die Brachflache des Geltungsbereiches keiner Nutzung.

>ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung zur Tiefgarage liegt an der Ostseite der Ulan-Bator-StralRe. Durch die Verkehrssi-
tuation und die Vorgabe einer zu errichtenden Tiefgarage ist deren Einfahrt an der nord-westlichen Seite
des Plangebiets zu errichten.

Eine Fernwarmeleitung verlauft nahezu mittig und unterirdisch ber das Grundstiick in Nord-Sidrichtung.
Dabei handelt es sich um eine Hauptversorgungsleitung, die vom Heizwerk Ost in Richtung Gispersleben
und dann in stdlicher Richtung zum Wohngebiet Berliner Platz bis nach Marbach verlauft.

Ein Anschluss des Grundstiickes an die Fernwarmeversorgung ist vorgesehen und gewahrleistet.

Der freizuhaltende Abstand zur Fernwarmeleitung betragt vom &duf3eren Rand der Leitung jeweils 1 m.

Eine Uberbauung der Leitung ist generell verboten.
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1.6 Umweltbelange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan GI1S653 ,Wohnanlage am Kilianipark* der Stadt Erfurt wird als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) aufgestellt. Im beschleu-
nigten Verfahren entfallen gemaf § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Umweltbericht nach § 2a BauGB und die Bekanntgabe im
Rahmen der offentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener Informationen vorhanden sind (8§ 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB); daraus folgt im Ubrigen, dass auch keine zusammenfassende Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB erforderlich ist.

In Kapitel 1.6 tritt daher die Darstellung der Umweltbelange an die Stelle des Umweltberichts. Die einzelnen
Malinahmen zur Vermeidung und Verringerung der Umweltbelastungen sind in den einzelnen Kapiteln
begriindet.

Das Vorliegen der umweltrelevanten Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren wurde mit folgen-
den Ergebnissen gepriift:

e Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Es wird lediglich ein stadtebauliches
Konzept fur eine Wohnnutzung umgesetzt, welche auch ohne diesen Bebauungsplan zulassig
ware.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 81 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes). Aufgrund der Entfernung dieser Gebiete zum Plange-
biet sind Beeintrachtigungen der oben genannten Schutzguter nicht zu erwarten.

Da fur diesen Bebauungsplan aufgrund des Planverfahrens und seines Inhaltes auch ohne weitere Ermitt-
lungen davon auszugehen ist, dass seine Durchfihrung keine wesentlichen Umweltauswirkungen nach
sich ziehen wird, bedarf es hierzu auch keiner weiteren Ermittlungen und Darlegungen.

Von der Aufstellung eines Griinordnungsplanes kann vollstandig abgesehen werden, da die Belange von
Naturschutz und Landschaftspflege nicht bertihrt sind und die griinordnerischen Belange durch entspre-
chende Festsetzungen im vorhabenbezogener Bebauungsplan sichergestellt werden.

> Flora

Die Brachflache weist durch in jingerer Vergangenheit durchgefiihrte umfangreiche Abbruch- und Erdarbei-
ten einen sehr geringen Grinanteil auf. Es finden sich teil- bis unversiegelte Flachen mit ruderaler Kraut-
und Staudenflur (u. a. Graser, Brennnessel, Beiful3, Goldrute) sowie eine beginnende Gehdlzsukzession
aus heimischen und nicht-heimischen Gehélzarten (u. a. Berg-Ahorn, Essigbaum, Robinie).

B&ume finden sich entlang der siidostlichen Grenze des Geltungsbereichs. Der Baumbestand umfasst eine
Pappel, zwei Birken sowie zwei Feuer-Ahornbaume.

Tabelle 1: Baumbestand:

Botanischer Name | Deutscher Name | Stamm- Kronendurch-
umfang in m messer in m
1 Populus spec. Pappel 1,88 8,0m
2 Betula pendula Weil3-Birke 0,94 6,0 m
3 Betula pendula Weil3-Birke 0,94 6,0 m
4 Acer ginnala Feuer-Ahorn 0,63 50m
5 Acer ginnala Feuer-Ahorn 0,79 6,5m
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Vegetationsstrukturen, die als besonders wertvoll fur die innerstadtische Durchgrinung der Stadt Erfurt an-
zusehen sind, sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

> Fauna

Im Vorfeld der Planaufstellung wurde durch das Planungsbiiro Dr. Weise gemafl dem Schreiben der Natur-
schutzbehérde der Stadt Erfurt vom 16.01.2015 eine artenschutzrechtliche Prifung (s. Anlage) durchge-
fuhrt.

Die Bestandsaufnahme vor Ort und die daraus abgeleitete artenschutzrechtliche Beurteilung hat ergeben,
dass das Eintreten von Verbotsbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auf europdische Tier- und Pflanzen-
arten ausgeschlossen werden kann. Es sind keine weiteren Vermeidungs- bzw. CEF-Mafl3nahmen erforder-
lich.

> Larm

Die Ergebnisse einer schallschutztechnischen Untersuchung (s. Anlage) und der darin empfohlenen Mal3-
nahmen bzgl. Verkehrslarm werden umgesetzt. Hinsichtlich der Einwirkungen auf das Umfeld des Plange-
bietes GIS653 mit Festsetzungen fiir eine schallschitzende Ausfiihrung der Offnungen der Tiefgarage und
Schalldammmalfen fir Bauteile.

> Boden
Ein Gutachten zur Baugrund- und chemischen Bodenuntersuchung wurde am 21.10.2010 von IBG Fischer
erstellt (s. Anlage).
Die Erkundung auf dem Grundstiick der zukinftigen Wohnbebauung am Standort 99091 Erfurt-
Gispersleben, Gemarkung: Gispersleben-Kiliani Flur 7, Flurstiick 224/1 (Flurstiickbezeichnung vor der
Teilung) Zittauer Stral3e 12 hat ergeben:

e Es wurden keine Uberschreitungen nach LAGA angetroffen.

e Der anstehende Boden ist als Baugrund und Gartenland bestens geeignet.

e Der Kies und der verwitterte Tonstein sind als Griindungsschicht gut geeignet.
Es bestehen Einschrankungen durch Gipseinlagerungen, so dass eine Versickerung von Oberflachenwas-
ser nicht in Betracht kommt.

> Klima

Gemal der Arbeitskarte Klima des Flachennutzungsplans Erfurt befindet sich der nérdliche Teil des Pla-
nungsgebietes in der Klimaschutzzone 2.0rdnung. Hierbei handelt es sich um Flachen mit groRer Bedeu-
tung fir die Kalt- und Frischluftentstehung sowie fur die Be- und Entliftung und die bioklimatische Situation
der Stadt Erfurt. Die vorhandenen Griinlandflachen der dorflich gepragten Struktur des Stadtteils Gispersle-
ben dienen der Frischluftentstehung sowie als Luftleitbahn zum geschlossenen Stadtkdrper. Der Versiege-
lungsgrad dieser Flachen ist so gering wie moglich zu gestalten.

Der siidliche Teil des Planungsgebietes liegt in der Zone mit maRiger bis hoher Uberwéarmung mit negativer
Bedeutung, insbesondere fur das Bioklima, zurlickzufiihren auf die dichte Bebauung und den hohen Ver-
siegelungsgrad.

> Wasser
Oberflachenwasser
Im Geltungsbereich befinden sich keine oberirdischen Gewasser.

> Grund- und Schichtenwasser

Bei den im Zuge des Baugrundgutachtens durchgeflihrten Rammkernsondierungen wurde kein Grund- bzw.
Schichtwasser angeschnitten. Bei starken Niederschlagsereignissen ist jedoch mit Schichten- und Stau-
wasser zu rechnen mit verhaltnismafig geringer Wasserergiebigkeit.
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> Schutzgebiete
Im Geltungsbereich befinden sich keine Wasserschutzgebiete und keine Uberschwemmungsgebiete.

> Landschafts- und Ortsbild

Durch die umfangreichen Abriss- und Erdarbeiten und den damit einhergehenden anthropogenen Gelande-
Uberformungen herrscht auf der Flache ein stadtebaulicher Missstand. Das derzeitige Landschafts- und
Ortsbild wird durch Schuttablagerungen und einsetzende Gehdlzsukzession gepragt.

> Konfliktanalyse/ Auswirkungen des Bauvorhabens
Die geplante Bebauung hat eine Reduzierung bzw. Beseitigung und Verénderung der vorhandenen Vegeta-

tion sowie Flachennutzung zur Folge.

Tabelle 2: Gegenuberstellung Flachennutzung Bestand und Planung

Bestand in m® | Planung in m”
Gesamtgrolie 4 253 mz 4 253 mz
- davon bebaute Flache (Gebaude/Tiefgarage) 0 m2 1872 m2
- davon Versiegelung (teil-/ vollversiegelt) 1506 m2 1521 m2
- davon Grunflache (ohne Dachbegriinung) 2 747 m2 860 m2

Fur die Umsetzung der geplanten Bebauung ist die Fallung von funf Baumen erforderlich. Der Ersatz fur die
Fallungen erfolgt auf Grundlage der Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt. Hiernach ist die Pflanzung von
sechs Baumen mit einem Stammumfang von 12/14 cm auszufihren.

Tabelle 3: Eingriff in den Baumbestand:

Botanischer Name | Deutscher Name | Stamm- Kronendurch- |erforderl. Ersatz-
umfang in m |messerin m pflanzung
1 Populus spec. Pappel 1,88 8,0m 2 Stck.
2 Betula pendula Weil3-Birke 0,94 6,0m 1 Stck.
3 Betula pendula Weil3-Birke 0,94 6,0m 1 Stck.
4 Acer ginnala Feuer-Ahorn 0,63 50m 1 Stck.
5 Acer ginnala Feuer-Ahorn 0,79 6,5m 1 Stck.

Dariiber hinaus ist entsprechend der Begriinungssatzung der Stadt Erfurt je 100 m2 géartnerisch genutzter
oder als Grinflache angelegte Flache ein Baum 1.0rdnung mit einem Stammumfang von 18/20 cm zu
pflanzen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden 860 m? Griunflache angelegt. Daraus ergibt
sich eine erforderliche Anpflanzung von neun B&aumen 1. Ordnung mit einem Stammumfang von 18-20 cm.

Ferner ist gemaf der Begrinungssatzung der Stadt Erfurt bei der Errichtung von Stellplatzen je vier Stell-
platze ein Baum 1. Ordnung mit einem Stammumfang von 18/20 cm zu pflanzen. An der privaten Erschlie-
BungsstralBe werden zwei Besucherstellplatze vorgesehen. Hierfir ist ein Baum anzupflanzen.

Bei den fUnf Stellplatzen in 6ffentlicher Stral3enverkehrsflache an der Ulan-Bator-StraRe handelt es lediglich
um eine Verlagerung bereits vorhandener Stellplatze, so dass hierfir keine ausgleichenden Baumpflanzun-
gen vorzunehmen sind.
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Tabelle 4: Erforderlicher Ersatz-Baumpflanzungen

Pflanzqualitat
Baumpflanzung aufgrund Anzahl
Stammumfang Wuchsordnung

Baumschutzsatzung 6 12/14 n.b.
Begrunungssatzung

- je 100 m2 Grunflache 9 18/20 1.0rdnung

- je 4 Stellplatze 1 18/20 1.0rdnung
gesamt 6 12/14 n.b.

10 18/20 1.0rdnung

Aufgrund der stadtebaulichen Zielstellung des Bebauungsplans und der geringen FlachengréRe kdnnen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans nur neun Baumpflanzungen umgesetzt werden. Die fir eine Anpflan-
zung von Baumen zur Verfugung stehenden Flachen und deren Zuschnitt bedingen die Pflanzenauswabhl
der fir das geplante Bauvorhaben in Frage kommenden Baumarten. Abweichend von der Forderung der
Begrinungssatzung Uber die Anpflanzung von Baumen 1.0rdnung, wird daher auf Baumarten 2.0rdnung
zuruckgegriffen.

Um dennoch den Ersatz von 16 Baumpflanzungen im Geltungsbereich durchzufiihren, kann eine Erhéhung
der Pflanzqualitaten zu Grunde gelegt werden:

Tabelle 5: Ersatz Baumpflanzungen mit erhdhter Pflanzqualitat

Pflanzqualitdt gem. Baumschutz- u. Begriinungssatzung | Pflanzqualitéat
6 x 12/14, Wuchsordnung n.b. 5 x 16/18, 3.0rdnung

10 x 18/20, 1.0rdnung 4 x 20/25, 2.0rdnung

Auf dem privaten Grundstiick ist aufgrund der zur Verfigung stehenden Flachen eine Anpflanzung von vier
Baumen 2.0rdnung mit einer Pflanzqualitat StU 20/25 sowie eines Baumes 3.0rdnung mit einer Pflanzqua-
litat StU 16/18 vorgehen. Das verbleibende Defizit von vier Baumen 3.0rdnung mit einer Pflanzqualitat StU
16/18 wird in der stadtischen Griinflaiche an der Ulan-Bator-StralBe (Flurstiick 729) vorgesehen.

Ist dennoch der Ersatz vollumféanglich in Stiickzahl und Pflanzqualitdét geméafl Baumschutz- und Begru-
nungssatzung auf dem privaten Grundstiick zu erbringen, ist in Abstimmung mit der Stadtverwaltung Erfurt
unter Beriicksichtigung der auf dem privaten Grundstiick bereits nachgewiesen Ersatzpflanzungen, eine ex-
terne Realisierung im unmittelbaren Stadtgebiet oder auch ggf. ein monetérer Ausgleich erforderlich.

Die Ersatzpflanzung von Baumen sind im Vorhaben- und Erschlielungsplan (s. Anlage) dargestellt.

1.7 Planungsziele

Grundsatzlich hat die ErschlieRung von Baullicken, die Mobilisierung von geeigneten Brachflachen sowie
die Nutzung von Baulandreserven in bereits erschlossenen Gebieten Vorrang vor der ErschlieRung neuer
Siedlungsflachen (Innenentwicklung).

Die Flache ist eine sehr gut in die stadtebauliche und Infrastruktur integrierte, bereits erschlossene Bauland-
reserve.

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele angestrebt:

e Flachensparende Nachnutzung einer Brachflache im Siedlungszusammenhang
e Reaktivierung und geordnete stadtebauliche Entwicklung einer innerstadtischen Brachflache als

Wohnbaustandort
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e Errichtung einer zeitgemaRen, barrierefreien Wohnanlage fur unterschiedliche Altersgruppen

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Wohngebietes fiir ge-
hobene Anspriiche an die architektonische und stadtebauliche Gestaltung

e Aufwertung des offentlichen Raum durch die Neuordnung der Stellplatzflachen und Begriinung

e Schaffung attraktiver durchgriinter Freiflachen im Quartiersinneren

e Sicherung notwendiger Flachen fir den ruhenden Verkehr

1.8 Stadtebauliches Konzept

>Verwertung und stadtvertragliche Entwicklung

Das stadtebauliche Leithild folgt weder den Strukturen der GroRwohnsiedlung noch der dorflich gepragten
Bebauung des Ortsteiles Gispersleben.

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist es, einerseits eine raumlich und gestalterisch einprégsame Einheit
mit identifikationsstiftendem Charakter auszubilden und dabei gleichzeitig als Vermittler sowohl hinsichtlich
Topographie als auch der sehr unterschiedlichen stadtraumlichen Strukturen der Umgebungsbebauung zu
dienen.

Besondere Berlicksichtigung findet die Aufnahme von Raumkanten der Nachbarbebauung beider Seiten.
Hierdurch wird die vermittelnde Funktion der Neubebauung bei gleichzeitig optimierter Nutzung der Grund-
sticksgeometrie erreicht. Die gegebene topografische Situation erfahrt ihre Fortfihrung in einer angemes-
senen Hohenstaffelung der Gebaudevolumen, die durch Abstaffelung in Richtung der Ortslage Gispersle-
ben auch in der dritten Dimension zur vermittelnden Zielstellung des Bebauungskonzeptes maf3geblich bei-
tragt.

Zugleich ist es Ziel, eine angemessene, qualitative Aufwertung des Quartiersinneren mit der geplanten Frei-
flachengestaltung als verkehrsfreie, wohnungsnahe Freiflachen umzusetzen.

> Art der Nutzung

Die kunftige Nutzung des Plangebietes als Wohnbauflache greift die vorhandene umgebene, gebietstypi-
sche Nutzung als Wohngebiete auf.

Die Freiflachen im Inneren des Planungsgebiets dienen der Aufwertung der Aufenthaltsqualitat und schaf-
fen hochwertige Aufenthaltsmdglichkeiten fur die Bewohner.

> Verkehr

Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt tiber die Ulan-Bator-Stral3e und die neu errichtete fu3laufige Verbin-
dung (G+F+L-Flache) innerhalb des Plangebietes.

Die erforderlichen Stellplatze befinden sich in der Tiefgarage, deren Zufahrt sich im Nordwesten des Gel-
tungsbereichs im Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache der Ulan-Bator-Stral3e befindet. Das Quartier
bleibt somit nahezu verkehrsfrei.

Die Erreichbarkeit der Gebaude fur Rettungsfahrzeuge ist tiber die umliegende Ulan-Bator-Stral3e sowie die
innere private ErschlieBungsflache (G+F+L-Flache) Uber die Zittauer StraRe gewahrleistet. Die erforderli-
chen Flachen und Abstande zur Gewahrleistung der Anleiterbarkeit wurden mit der Feuerwehr abgestimmt.

> Stadtebau

Die maf3stabliche Einfligung in das Stadtbild ist durch die differenzierte Gliederung der Grundrissaufteilung
und Volumenentwicklung sowie die gegliederte Dachlandschaft gewahrleistet. Die festgesetzten Baugren-
zen und Baulinien dienen dem Ziel, die Stralenfluchten und baulich-raumlichen Beziige aufzugreifen und
die Neubauten an die nérdliche Bestandbebauung anzugliedern. Es entsteht ein zwischen den sehr unter-
schiedlichen Stadtstrukturen vermittelnder, jedoch eigensténdiger Stadtbaustein neuer Pragung und maf3-
stablicher und vermittelnder Kérnung. Das Ensemble von vier freistehenden, der Topographie folgend an-
geordneten, raumlich auf sich Bezug nehmenden Baukorpern ist rdumlich gefasst, jedoch gleichzeitig
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durchlassig hinsichtlich Erschliefung und Blickbeziigen und vermittelt somit zwischen ,Stadtlage” und ,Dorf-
lage“.

> Abstandsflachen

Durch die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes und dessen stadtgestalterische Zielstellungen als Er-
gebnis des Planungswettbewerbes werden zwischen den Hausern in Teilbereichen Abstandflachen unter-
schnitten, da eine Ubernahme von Abstandsflachen auf den sudlich angrenzenden privaten Nachbargrund-
stlicken ausgeschlossen ist.

Die Teilbereiche betreffen lediglich Eckbereiche zwischen den Gebauden 1-3.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA kénnen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB geringere bzw. Uberlappende
Abstandsflachen zugelassen werden, sofern die Bellftung und Beleuchtung mit Tageslicht in ausreichen-
dem Mald gewaéhrleistet werden sowie Griinde des Brandschutzes und nachbarrechtliche Belange nicht
entgegenstehen.

Zur Vermeidung moglicher Beeintrachtigungen sind in den gegeniberliegenden Wohnungen in den be-
troffenen Bereichen Gemeinschaftsraume und keine Individualraume angeordnet. Die hinreichende Tages-
belichtung der betroffenen Raume wird durch geeignete MalRnahmen gemaf Verschattungsgutachten (s.
Anlage) sichergestellt. Belange des Brandschutzes sowie nachbarrechtliche Belange sind hierdurch nicht
betroffen.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs wird zudem eine Abstandsflachenbaulast auf dem nérdlich
angrenzenden Nachbargrundstick (Flurstiick 230) eingetragen.

1.9 Planungsalternativen

Die Planung geht auf den Antrag eines Vorhabentragers nach § 12 Abs. 1 BauGB fir ein konkretes Vorha-
ben auf einem konkreten Grundstiick zuriick. Im Rahmen des pflichtgeméalRen Ermessens hat die Landes-
hauptstadt gepruft, ob das Vorhaben den Grundsatzen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ent-
spricht. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan GIS653 mit seiner standortbezogenen Umsetzung der Ziele
der Stadtentwicklung konzentriert die bauliche Entwicklung auf die Nachnutzung einer Brachflache.

Bei Nichtvollzug der Planung wiirden der stadtebauliche Missstand und der fehlende Ubergang des stadte-
baulichen Raumes zwischen der Ulan-Bator-Strafl3e und der Zittauer StraRe bleiben. Zudem besteht ein Be-
darf an Wohnungen in der Stadt Erfurt, der hier gut realisierbar ist.

Die Prifung von Planungsalternativen am Standort erfolgte mittels Durchfiihrung eines Planungswettbe-

werbs. Als Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes GIS653 "Wohnanlage am Kilianipark" ist
der Entwurf des 1.Preistragers dieses Planungswettbewerbs bestatigt worden.
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2 Begrundung der Festsetzungen

2.0 Textliche Festsetzungen

Mit der Festsetzung Nr. 0 sind im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur solche Nutzun-
gen zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrédger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Die
hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vorhabens im Rahmen eines Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes stellt', kollidieren haufig mit der erforderlichen Flexibilitat aus Sicht der
Vorhabentrdger, um im Zuge der Projektrealisierung auf geé&nderte Nutzeranforderungen eingehen zu
konnen. Aus diesem Grunde hat der Gesetzgeber in 8 12 Abs.3a BauGB die Mdglichkeit geschaffen, den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allg. Festsetzungen zu beschranken und durch entsprechenden
Festsetzungsverweis auf den Durchfiihrungsvertrag konkretisierende Zulassigkeitstatbestdnde in den
Durchfiihrungsvertrag auszulagern.

Der Durchfiihrungsvertrag wird dadurch fiir die bauaufsichtliche Prifung des Vorhabens relevant. Werden
Anderungen am konkreten, im Durchfiihrungsvertrag fixierten Konzept erforderlich, bedarf es so nicht einer
erneuten Auslegung des Bebauungsplanes. Die Anderung der Zulassigkeitstatbestande kann durch Ande-
rung des Durchfuihrungsvertrages erfolgen, der lediglich der Billigung des Stadtrates bedarf. Nachbarn
haben alle Vorhaben hinzunehmen, die den allgemeinen Festsetzungen des Bebauungsplanes entspre-
chen®. Da ohne eine erneute Plananderung alle Nutzungen zulassig sein konnen, die von den allgemeinen
Festsetzungen erfasst werden, ist dieses gesamte Nutzungsspektrum Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens. Alle abwégungserheblichen Auswirkungen aller nach der Planung zuldssigen Nutzungen wurden
deshalb in die Abwagung eingestellt. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der zurzeit aktuellen Fas-
sung ist zur Information als Anlage der Begriindung beigefiigt.

2.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung Nr. 1 sind als Art der baulichen Nutzung allgemeine Wohngebiete mit Nutzungsein-
schréankungen festgesetzt.

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung orientiert sich am Vorhaben und dessen Zweckbestimmung
als Wohnungsbaustandort. Zusétzlich werden im Erdgeschoss Nutzungen zugelassen, welche den Bewoh-
nern dienen. Bei den zusatzlich zuldssigen Nutzungen handelt es sich um nicht stérende Nutzungen als
wohnungsnahe Gemeinschaftseinrichtungen.

Die Nutzungseinschrankungen des Festsetzungskataloges der BauNVO fir das allgemeine Wohngebiet
dienen der Vermeidung von Einwirkungen auf allgemeine Wohngebiete durch Stellplatze und Betriebslarm
der hier deshalb ausgeschlossenen Anlagen.

2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der durch Baugrenzen und Baulinien
definierten Uberbaubaren Grundstiicksflache, durch Festsetzung der Abmessungen der Tiefgarage sowie
durch Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ), durch die zwingenden Festsetzungen der Zahl
der Vollgeschosse und der Hohen baulicher Anlagen sowie durch Festsetzungen der Ansichten der bauli-
chen Anlagen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl im WA (GRZ 0,5) Uberschreitet die Obergrenzen der BauNVO auf Grund
der geforderten Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage, deren Zufahrt und auf Grund der gefor-
derten Flachen fir die offentliche Durchwegung und der befestigten Flachen fir Rettungsfahrzeuge. Im
nordlichen Umfeld sind mehrere Grundstiicke mit einer &hnlichen GRZ vorhanden.

! BVerwG Urteil vom 18.09.03 - 4CN 3.02
2 BauGBANdG 2007 Mustererlass , Nr. 2.3.3.3.
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Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung dirfen nach § 17 Abs.1 BauNVO die dort aufgefiihr-
ten Obergrenzen nur nach MaRRgabe der Voraussetzungen nach § 17.Abs. 2 oder 3 BauNVO Uberschritten
werden.

Der Bereich war zum 01.07.1990 nicht Giberwiegend bebaut.
Die Anwendungsvoraussetzungen des hier einschlagigen § 17 Abs. 2 BauNVO sind im Geltungsbereich
aus folgenden Griinden gegeben:

1. Besondere stadtebauliche Griinde erfordern die Uberschreitung:
- Mafnahmen zur stérungsfreien Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf dem Grundstiick durch un-
terirdische Stellplatze

2. Die Beeintrachtigungen der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird durch fol-
gende Umstande/Malinahmen vermieden:
- Errichtung von der Freizeit und Erholung dienenden AufRenanlagen, die der Freizeit und Erholung
dienen (gértnerische Gestaltung der Freiflachen)

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch folgende Umstan-
de/Malinahmen vermieden werden:
- Das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
- Dachbegrinungen und Begriinungen der Tiefgarage

4. Die Bedirfnisse des Verkehrs kénnen aufgrund folgender Umstéande/ MalRnahmen befriedigt werden:
- Flache fur den FuRgéngerbereich zur Durchwegung des Gebiets.

5. Sonstige offentliche Belange stehen nicht entgegen.

Zur Kompensation der héheren GRZ ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt, dass alle Ge-
baude extensiv begrinte Flachdacher mit begriinten Dachterrassen und die Dachflache der Tiefgarage in
Teilflachen Hochbeete erhalten. Weiterhin werden, zum Ausgleich der Uberschreitung 9 hochstammige
Baume vorgesehen.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 3 und § 17 Abs. 2 BauNVO koénnen Uberschreitungen eingeraumt werden. Diese
sind im Eingriffs- und Ausgleichskonzept berlcksichtigt.

Es werden in dieser Planung die planerischen Ideen eines Wettbewerbsverfahrens umgesetzt. Es besteht
keine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Die Be-
lichtung und Beliiftung ist gewahrleistet (s. Anlage). Den Gebauden sind ausreichende Freirdume zugeord-
net. Eine Begrinung mit Erhalt vorhandener und neu zu pflanzender Strukturen ist gewéhrleistet. Nachteili-
ge Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden. Die Nutzung der ehem. gewerblich genutzten Brache
dient dem schonenden Umgang mit Boden. Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Die Festsetzungen dienen der stadtebaulichen Ordnung zur Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans auf Grundlage des Wettbewerbsentwurfes.

Die Festsetzung der GFZ Uberschreitet die Obergrenzen des 817 der BauNVO nicht.

>Hdbhen

Die zwingenden Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse dienen der stadtebaulichen Ordnung des Vor-
habens auf Grundlage des Wettbewerbsergebnisses. Das Vorhaben soll sich hierdurch in seiner MaR3stab-
lichkeit und Proportion in das Umfeld einflgen.
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Die zwingenden Festsetzungen der Hohe baulicher Anlagen inkl. der Ansichten und der Sockelhéhen auf
Grundlage des Hohenbezugssystems NHN dienen der Umsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans.

Die im WA festgesetzten Maximalh6hen baulicher Anlagen dienen dem Schutz der angrenzenden Bebau-
ung vor negativen Einflissen.

Die Bezugsebene ist die Oberkante der Tiefgarage. Die auf der Planung basierenden Oberkanten der Tief-
garage sind zeichnerisch festgesetzt.

>Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

Im allgemeinen Wohngebiet WA wird keine Bauweise festgesetzt, zeichnerische Festsetzungen zu den Ge-
bauden und Fassaden gewdhrleisten, dass die Maf3stablichkeit und Kornigkeit des stadtebaulichen Entwur-
fes realisiert werden und sichert die Belichtung der Wohnung und die Schaffung bzw. Erhaltung von Frisch-
luftschneisen (s. Anlage).

Die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien umgrenzen die Uberbaubaren Flachen gemafl dem Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan. Sie sichern zudem die Griin- und Freiflachen sowie ausreichende Abstan-
de zu den benachbarten Wohngrundstiicken ab. In Teilbereichen abweichende MaRe der Tiefe der Ab-
standsflachen dienen der Umsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf Grundlage des Wett-
bewerbsentwurfes.

Zur Ausbildung eines Staffelgeschoss ist Uber die zulassige Hochstzahl der Vollgeschosse ein weiteres Ge-
schoss mit einer Grundflache kleiner als */; der Grundflache des darunterliegenden Geschosses zulassig,
um eine Differenzierung der Gebaudevolumen und Angleichung an die Umgebungsbebauung zu schaffen.

2.3 Flachen fur Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten

Die getroffenen Festsetzungen dienen zur geordneten Flacheninanspruchnahme und Freiraumqualitat und
Sicherung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zur Sicherstellung der geforderten ful3laufigen Durchwegung
aus der Ortslage Gispersleben. Weiterhin dienen sie zum Nachweis der Aufstellflachen fiir die Feuerwehr
und zur Sicherstellung der bestehenden Fernwarmetrasse.

Im WA sind nur Tiefgaragen und Besucherstellplatze zuldssig mit dem Ziel einer nahezu verkehrsfreien
Ausbildung der verbleibenden Freiflachen. Die Festsetzung der Zufahrt im Anschluss an die o6ffentlich ge-
widmete Stralenverkehrsflache dient der ErschlieBung der Tiefgarage. Die Tiefgaragenzufahrt und
-nutzung wird durch eine Tordurchfahrt begrenzt. Die Anzahl der zulassigen Zufahrten wird auf eine festge-
setzt, um eine Querung von Fahrzeugen des MIV lber den Gehweg (G+F+L-Flache) zu beschranken und
somit einhergehende Gefahrenpotentiale und Immissionsbelastungen zu minimieren.

Die Grenzen der Tiefgarage durfen nur durch Luftungsschichte mit max. 1,2 m Breite und 2 m Lange in der
fur die Beluftung und Entrauchung der Tiefgarage und der KellerrAume notwendigen Anzahl tberschritten
werden, um einen sicheren Betrieb zu gewahrleisten. Die Anzahl der Liftungsschéchte wird spéater im Bau-
genehmigungsverfahren ermittelt. Im nordlichen Teil des Geltungsbereichs werden zwei Stellplatze ange-
ordnet, welche Uber die Zittauer Straf3e erschlossen werden.

2.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Festsetzungen dienen der Regelung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf dem Grundstiick zuguns-
ten der offentlichen Erschlielung und der Bestandssicherung von Leitungsfihrungen o6ffentlicher Versor-
gungstrager. Die festgesetzte Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (G+F+L-Flache) sowie der Feuer-
wehrzufahrt verbleiben zukiinftig im Eigentum des Vorhabentragers und dienen dem Gemeingebrauch.

Die Umsetzung ist Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
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2.5 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Fur die Frei- und Dachflachen werden Festsetzungen getroffen, die 6kologische, klimatische sowie stadte-
baulich-gestalterische Zielstellungen verfolgen. Die MaBnahmen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestellit.

Zur Erhdhung des Grinanteils unter stéadtebaulich-gestalterischen Aspekten sowie als Kompensation sind
die Flachdacher sowie Teile der Tiefgarage zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Neben der klima-
Okologischen Ausgleichsfunktion durch Reduzierung des Versiegelungsgrades und Schaffung von Lebens-
raumen fur Pflanzen und Tiere, Verbesserung des Mikroklimas und Verzdgerung des Regenwasser-
abflusses dient die Dachbegriinung auch als stadtebaulich-gestalterisches Element im differenzierten
stadtebaulichen Umfeld von dorflich-durchgriinter Struktur und GroRwohnsiedlung.

Zur Schaffung einer hochwertigen Wohn- und Aufenthaltsqualitat mit hoher qualitativer Durchgriinung in
den Freiflachen sowie als Kompensation sind nicht tGber- und unterbaute Flachen, die nicht der Erschlie-
Bung und Zufahrt dienen, dauerhaft zu begriinen und zu unterhalten.

2.6  Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Die Tallage der Stadt Erfurt, als Untersuchungsgebiet nach 8 44 BImSchG ausgewiesen, erfordert aus be-
sonderen stadtebaulichen Grinden eine Verminderung der luftverunreinigenden Emissionen von Feue-
rungsanlagen.

Auf Grund der Lage in der Klimaschutzzone 2, Ordnung und Zone mit vergleichsweise hoher Vorbelastung
an Luftschadstoffen ist zur Vermeidung und Begrenzung zusatzlicher Schadstoffeintrdge die Verwendung
flussiger und fester Brennstoffe in Feuerungsanlagen ausgeschlossen.

Zum Beispiel ist ein Betrieb offener Kamine nicht mdglich; diese verursachen auf Grund unvollstandiger
Verbrennung und unzureichender Priméarenergienutzung Rauch- und Geruchsemissionen, die nach dem
Stand der Technik fur Feuerungsanlagen vermeidbar sind.

2.7 Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

>Boden
Im Plangebiet sind keine Bodenbelastungen bekannt. VVgl. Punkt 1.6. und das Gutachten zur der Baugrund-
und chemische Bodenuntersuchung vom 21.10.2010 (s. Anlage).

>Klima und Lufthygiene
Zur Reduzierung von Luftschadstoffen sind in der Planung festgesetzt:
weitreichendes Verwendungsverbot luftverunreinigender Stoffe und Warmeversorgung durch Fernwérme.

Zur Reduzierung von Wéarmebelastungen und Beliftung des Plangebietes sind in der Planung GIS653 fest-
gesetzt: aufgelockerte Bebauung, Begriinung der Dachflachen, teilweise Begriinung der Tiefgarage.

Durch die Planung werden keine wesentlichen umgebungs- und planungsbeeinflussenden klimatologi-
schen und lufthygienischen Auswirkungen hervorgerufen.

>Gerdusche

Im Geltungsbereich werden Festsetzungen fur Schallemissionen zum Schutz der umliegenden Anwohner.
in der Ulan-Bator-StralRe getroffen.

Gemal vorliegendem Schallimmissionsprognose (s. Anlage) werden im Bereich der Tiefgaragenzufahrt
sowie der Toranlage MaRRnahmen zur Schallbegrenzung getroffen, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Die Festsetzungen erfolgen auf Grundlage der Schallimmissionsprognose vom 06.2016 (s. Anlage).
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2.8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen dienen dem Ziel der Aufwertung des Wohnquartieres durch einen deutlich erhéhten
Grunanteil und durch neue Baum- und Strauchanpflanzungen. Dariiber hinaus tragen die Anpflanzungen
zum klima-6kologischen Ausgleich durch Schaffung von Lebensraumen, Ruckfihrung von Oberflachenwas-
ser sowie Verbesserung des Mikroklimas bei.

Die Festsetzungen zur Anzahl und Qualitat der Baumpflanzungen ergeben sich aus der Begriinungs- sowie
Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt. Bei der Auswahl der anzupflanzenden Baume werden einerseits ge-
stalterische (Wuchsform, Herbstfarbung, Bliite) sowie 6kologische Aspekte (z. B. Vogelschutz, Bienweide)
beachtet. Bevorzugt werden einheimische Arten Verwendung finden. Zur Aufwertung des 6ffentlichen Stra-
Renraums und zur Kompensation werden entlang der bestehenden Stellplétze an der Ulan-Bator-Stralie
Baumpflanzungen mit flachiger Unterpflanzungen festgesetzt.

Innerhalb der privaten Grunflache wird ein Spielplatz fur Kleinkinder vorgesehen.

Die Umsetzung ist Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (s. Anlage).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach 8§ 9, Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88
ThurBO und 8§ 12 Abs. 3 BauGB

2.9 Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Gestaltung nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Thiringer Bauordnung tbersetzen
die Ziele des Vorhaben und ErschlieBungsplans (VEP) und seiner baulichen Anlagen fur den Vollzug in die-
ser Planung. Der VEP ist Anlage der Begriindung dieser Planung GIS653 und Gegenstand des Durchfih-
rungsvertrages bzw. mit dieser Planung GIS653 Anlage des Durchfiihrungsvertrages.

Ziel des VEP und des vorhabenbezogenen Bebauungsplans GIS653 ist es, mit zeitgemafer Architekturqua-
litdt und Formensprache eine eigenstandige Auspragung und ein anspruchsvolles, jedoch standortgerech-
tes, angemessenes und qualitatsvolles Gesamterscheinungsbild zu erreichen. Zu diesem Zweck werden
neben den textlichen Festsetzungen zeichnerisch Festsetzungen der Planung in Teil A2 die Fassaden fest-
gesetzt.

2.10 Fassaden

Die Festsetzung zur Farbe und Materialitdt der Fassade begriindet sich aus dem stadtebaulichen Anspruch,
das Vorhaben in die bestehende Umgebungsbebauung einzufiigen. Hierbei pragt neben der direkt angren-
zenden Wohnbebauung die dem Vorhaben gegenuberliegende Ortslage Gispersleben.

2.11 Dacher

Die Festsetzung der Dachform als Flachdacher begriindet sich aus der verbesserten Nutzbarkeit ebener
Dachflachen und der Mdéglichkeit zur Anordnung von Dachbegriinung, wodurch eine verminderte und ver-
z6gerte Ableitung von anfallendem Niederschlagswasser erreicht wird. Flachdécher sind zudem Ausdruck
zeitgemaler Architekturqualitét.

2.12 Garagen und Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter

Jedes Gebaude ist Uber die StraBenverkehrsflachen und die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten versehe-
nen Flachen an die offentliche Abfallentsorgung andienbar, weiterhin sind fur Entsorgungsfahrzeuge an-
fahrbare Ubernahmeplétze vorhanden. Zur Vermeidung der nachteiligen Aufstellung von Miillbehéltern au-
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Rerhalb der Gebaude sind diese in den Gebauden zu integrieren. Art und Umfang der Aufstellrdume sind
mit den Stadtwerken Abt. Entsorgung der Stadt Erfurt abgestimmt.

Die Kfz-ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Uber die Ulan-Bator-StraRe. Die Tiefgarageneinfahrt be-
findet sich nordwestlich im Plangebiet und ist senkrecht zur Ulan-Bator-Stral3e angelegt um die verkehrs-
technische Sicherheit zu gewahrleisten.

Auf Grundlage der Schallimmissionsprognose (s. Anlage) wird die max. Anzahl der Stellplatze in der Tiefga-
rage begrenzt.

2.13 Oberflachenbefestigungen

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser der Frei- und Dachflachen ist aufgrund der un-
glnstigen Bodenverhaltnisse nicht mdglich und wird daher ohne Ruckhaltung in das 6ffentliche Kanalnetz
eingeleitet (s. Anlage). Uber die Begriinung der Flachdicher der Gebaude sowie Teilbereiche der Dachfla-
che der Tiefgarage erfolgt eine Reduzierung bzw. zeitliche Verzdgerung der Abfiihrung des Regenwassers.
Flachen fiur die offenen Stellplatze sowie die Wege und ErschlieBungsflachen mit extensiver Nutzung wer-
den soweit mdglich Uber entsprechende Oberflachenbelége teilversiegelt ausgebildet. Festlegungen zur
Materialitat sind Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (s. Anlage).

2.14 AufRenanlagen und Einfriedungen

Festlegungen zur Ausfiihrung der Au3enanlagen dienen der Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes auf
Grundlage des Wettbewerbsentwurfes. Stiitzmauern sind zuldssig im Zuge der Ausbildung der Gelandemo-
dellierung fur die Flache des Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, Freiraumbildnerische Malinahmen beispiels-
weise der Vorbeete und der Tiefgarageneinfahrt. In den Freiflachen zulassige bauliche Anlagen korrespon-
dieren mit der Fassadengestaltung. Insbesondere Mauern und/ oder Stitzwande leiten sich aus dem gestal-
terischen Sockelbereich der Hochbauarchitektur ab.

Um die Zuwegung des innenliegenden Wohnhofes zu ermdglichen und die Blickbezliige zwischen der dich-
teren Bebauung im Sudwesten und die kleinmaf3stabliche Bebauung sowie dem Kirchturm im Norden der
Wohnanlage zu gewahrleisten sind Einfriedungen entlang der stadtischen Verkehrsflache der Ulan-Bator-
Straf3e nicht zulassig.

Die Umsetzung ist Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (s. Anlage).

3 Hinweise

> Archéologische Bodenfunde

Der Geltungsbereich befindet sich in einem archdologischen Relevanzgebiet. Es ist davon auszugehen,
dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchéologische Siedlungs- oder Grabbefunde zerstért werden. Des-
halb mussen Eingriffe in den unterirdischen Bauraum denkmalrechtlich erlaubt werden. Vorrausetzung fir
eine Erlaubnis ist eine ein-vernehmliche Abstimmung des Vorhabenstrdgers mit dem Thiringischen Lan-
desamt fiir Denkmalpflege und Archaologie Uber ggf. notwendige archaologische Untersuchungen. Die Kos-
ten solcher vorbereitender und/oder das Vorhaben begleitender Untersuchungen hat der Vorhabenstrager
bzw. Erlaubnisinhaber im Rahmen des Zumutbaren zu tragen (88 13 Abs. 3, 14 Abs. 1 S. 6 Thiringer
Denkmalschutzgesetz).
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Je nach Vorhabensumfang ist einerseits die mdgliche Dauer der Unter-suchung bei der Zeitplanung des
Vorhabens zu beachten und andererseits kénnen erhebliche Zusatzkosten entstehen, so dass sich eine
frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologie emp-
fiehlt. Die Anzeige- und sonstigen Verhaltenspflichten nach § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz gelten er-
ganzend. Auf das Schatzregal des Freistaates Thiringen im Anwendungsbereich des & 17 Thiringer
Denkmalschutzgesetz wird ergdnzend hingewiesen.

> Bodenverunreinigungen

Es liegt ein Gutachten zu der Baugrund- und chemischen Bodenuntersuchung vom 21.10.2010 vor (s. An-
lage). Die Untersuchung hat ergeben:

- Es wurden keine Uberschreitungen nach LAGA angetroffen.

- Der anstehende Boden ist als Baugrund und Gartenland bestens geeignet.

- Der Kies und der verwitterte Tonstein sind als Griindungsschicht gut geeignet.

Werden dennoch schadstoffkontaminierte Béden oder belasteter Aushub angetroffen, ist die weitere Vor-
gehensweise mit der unteren Bodenschutzbehérde, Umwelt- und Naturschutzamt der Stadt Erfurt abzu-
stimmen.

>Den Festsetzungen zu Grunde liegende Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften, wie DIN-Normen, RAL-Farbstandards o0.A. kon-
nen dort eingesehen werden, wo nach der Bekanntmachung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Aus-
legung des Bebauungsplanes und der Begriindung erfolgt und gemaR § 10 Abs. 3 BauGB der Bebauungs-
plan mit der Begrindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird, d. h. nach derzeitiger Sachlage im
Bauinformationsbiro der Stadtverwaltung Erfurt, 99096 Erfurt, Loberstralle 34, Erdgeschoss.

4 Kosten fur die Gemeinde, Flachenbilanz

> Kosten fir die Gemeinde

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens und der
ErschlieBungsmaflinahmen einschlielich der Baumanpflanzung im 6ffentlichen Raum. Die Planungs- und
ErschlieBungskosten tragt der Vorhabentrager. Es entstehen der Stadt durch die Realisierung der Planung
keine investiven Kosten.

> Flachenbilanz

Flache des Geltungsbereiches 4.253 gm 100,0%
StraRenverkehrsflache 922 gm 21,7%
Flache des Baugrundsticks 3.331gm 78,3%
davon

Flache Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 447 gm 10,5%
nicht Uberbaute Grundstiicksflache 1.009 gm 23, 7%
Uberbaute Grundstiicksflache inkl. TGA 1.872 gm 44,1%

Alle Flachenangaben sind ca.-Angaben auf Grundlage der vorliegenden digitalen Planungsgrundlage der Grundstiicksvermessung
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> Folgekosten
Die Folgekosten fiir die dauerhafte Pflege der Anpflanzungen in der 6ffentlichen Verkehrsflache nach einer
3 Jahrigen Anwuchspflege sind:

AG/Jahr EP/AG Menge/Einheit EP GP GP
(netto) (brutto)
Baum
Wassern 10 3,50 € 4,00 Stck 35,00 € 140,00 € 166,60 €
Lockern u. saubern 8 2,00 € 4,00 Stck 16,00 € 64,00 € 76,16 €
Baumschnitt 1 12,50 € 4,00 Stck 12,50 € 50,00 € 59,50 €
Dungen 1 2,20 € 4,00 Stck 2,20 € 8,80 € 10,47 €

Kosten/Jahr: 262,80 € 312,73 €

Unterpflanzung
Wassern 10 0,20 € 44,80 m2 2,00 € 89,60 € 106,62 €
Lockern u. saubern 8 0,45 € 44,80 m2 3,60 € 161,28 € 191,92 €

Kosten/Jahr: 250,88 € 298,54 €

Kosten/Jahr gesamt: 513,68 € 611,27 €

5 Anlagen

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan GIS653 — Gestaltplan und Freianlagen vom 04.11.2016

- Planerische Vertiefung zum V+E Plan — Tiefgarageneinfahrt/Stellplatzverschiebung Ulan-Bator-
StralRe vom 04.11.2016

- Vorhabenbeschreibung vom 04.11.2016

- Artenschutzfachbeitrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan G1S653 06/2015

- Gutachten zur der Baugrund- und chemische Bodenuntersuchung Nr. 018010 GO1 vom 21.10.2010

- Schallimmissionsprognose LG 06/2016 vom 25.04.2016

- Schallimmissionsprognose LG 06/2016 Nachtrag vom 01.11.2016

- Beurteilung der Belichtungssituation-Verschattungsgutachten AZ: 2015 2247 vom 29.04.2016

- Verschattungsstudie vom 15.06.2016
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