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1. Allgemeine Begriindung

1.1 Planerfordernis

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Randbereich der Stadt Erfurt im Ubergang zum
Steigerwald in direkter Nachbarschaft zum Steigerwaldstadion.

Auf diesem Geldnde befanden sich die ehemaligen Liegenschaften der Erfurter Schuhfabrik
,Eduard Lingel“ und der ELMI Backwaren. Der Abbruch der Liegenschaften fand im Jahr 2003
ihren Abschluss und ist seitdem unbebaut. Nach dem Abbruch der quartierpragenden Gebadu-
de und Raumkanten liegt eine Stérung der Baustruktur der stdlichen Stadteinfahrt vor. Als
maRgeblicher Ubergangsbereich vom stadtischen zum Naherholung- und Landschaftsraum
des Steigerwalds stellt momentan die Brachflache eine ,eklatante Fehlstelle“ im Stadtgefiige
dar. Die Verbindung zwischen Stadt und Landschaft ist massiv unterbrochen und gestort.

Der Grundstiickseigentiimer und Vorhabentrager hat mit Datum vom 22.01.2015 den Antrag
auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB gestellt, dem der Stadtrat der
Stadt Erfurt gemalR § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB nach pflichtgemaRem Ermessen am 27.04.2016
(DS 0077/16) zugestimmt hat.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen fir die stadtebauliche und freiraumplanerische Neuordnung der Brachflache und die
Realisierung des im Rahmen eines stadtebaulich-architektonischen Wettbewerbs mit dem 1.
Preis gekirten Vorhabens gesichert werden.

Es bestehen sowohl 6ffentliche als auch private Interessen, die planungsrechtlichen Rahmen-

bedingungen ,Quartier Lingel am Steigerwald“ Gber einen Bebauungsplan zu regeln:

1. Realisierung des Wohnungsbauvorhabens durch den Grundstickseigentiimer

2. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine dem Standort und dem zu
erwartenden Nachfragepotential angemessenen Wohnbebauung

3. Ausschlussvon Einzelhandelsbetrieben, die tiber die GroRenordnung des Anlagentyps des
Erfurter Ladens mit maximal 200 m? Verkaufsfldche hinausgehen

4. Sicherung eines Kita-Standortes

5. Nachhaltige hydraulische Entlastung des Schindleichgrabens (Vorflut) durch Regenruck-
haltung

1.2 Verfahrensablauf

1.2.1 Gewadhltes Planverfahren

Fir die geplante Bebauung einer Flache von ca. 5 ha soll das Baurecht tuber einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan gemdR § 12 BauGB geschaffen werden. Der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan wird gemdR §2 Abs. 1 Satz 1 BauGB i.V.m § 12 BauGB im zweistufigen Normal-
verfahren aufgestellt. Gemall § 2a BauGB ist ein Umweltbericht anzufertigen (Anlage 4.1).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan LOV688 genligt dem Vorhabenbezug, da neben
der Festsetzung zur Art der Nutzung erganzend eine bedingte Festsetzung nach § 12
Abs. 3a BauGB getroffen wurde, wonach im Rahmen der festgesetzten Nutzungen im
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nur solche Vorhaben zuldssig
sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdager im Durchfihrungsvertrag
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verpflichtet. Damit lasst der vorhabenbezogene Bebauungsplan LOV688 neben den im
Durchfihrungsvertrag geregelten Vorhaben alternativ keine anderen Vorhaben zu.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan LOV688 entspricht den Anforderungen nach §

12 Abs. 1 BauGB:

1. Vorhabentrager ist nur eine juristische Person, nicht mehrere, so dass eine gesamt-
schuldnerische Verpflichtung nicht vorgelegt werden muss

2. DerVorhabentrager hat Zugriff auf die zur Verwirklichung des Vorhabens erforder-
lichen Grundstucke

3. Der Vorhabentrdager verpflichtet sich zur Durchfihrung des Gesamtvorhabens in
einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieRungskosten.

4. Der Vorhabentrdger verfugt Uber ausreichende finanzielle Mittel, die Vorhaben und
ErschlieBungsmalknahmen durchzufihren und den vertraglichen Verpflichtungen
nachzukommen, und ist damit in der Lage das gesamt Vorhaben im Geltungsbereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zu realisieren.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird nach § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes LOV688.

1.2.2 Verfahrensablauf

Dem Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB vom
22.01.2015 fir das Vorhaben LOV688 ,Quartier Lingel am Steigerwald” wurde gemall § 12
Abs. 2 Satz 1 BauGB mit dem Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss Nr. 0077/16 vom
27.04.2016, veroffentlicht im Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt am 20. Mai 2016, nach
pflichtgemdRem Ermessen vom Stadtrat zugestimmt.

Die Durchfihrung eines Realisierungswettbewerbs nach den Richtlinien der RPW 2013 (Richt-
linie fir Planungswettbewerbe) in Form eines nicht offenen Einladungswettbewerbs wurde
durchgefiihrt und das Bebauungskonzept des 1. Preistrdgers aus dem stddtebaulich-
architektonischen Gutachterverfahren als Bebauungsplanvorentwurf durch den Stadtrat der
Stadt Erfurt am 27.06.2017 gebilligt. Die Veroffentlichung erfolgte im Amtsblatt der Stadt Er-
furtam 29.09.2017.

Der Bebauungsplanvorentwurf wurde fiir die Dauer eines Monats vom 09.10.2017 bis
10.11.2017 offentlich ausgelegt. Damit ist die friihzeitige Bilirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB Uber die rechtlichen Anforderungen hinausgehend entsprechend den zeitlichen Anfor-
derungen an die Dauer einer 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt
worden.

Der Bebauungsplanentwurf und dessen Begriindung sowie die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben gemadR §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
11.02.2019 bis 25.03.2019 6ffentlich ausgelegen.

Nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Entwiirfe der Bauleitplane mit der Begriindung und den
nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stel-
lungnahmen fiir die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, oder
bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fur die Dauer einer angemessenen langeren Frist 6f-
fentlich auszulegen.
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Im Folgenden soll im Sinne des § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Buchstabe d) BauGB nach-
vollziehbar ausgefuhrt, warum nach Prifung angenommen werden konnte, dass kein wichti-
ger Grund vorliegt, der eine Verlangerung der Auslegung erfordert:

Im Regelfall ist davon auszugehen, dass fir die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
die Monatsfrist bzw. die Frist von 30 Tagen ausreichend ist. Nur bei Vorliegen eines wichtigen
Grundes ist eine angemessen langere Auslegungsdauer zu wahlen. Ein wichtiger Grund fir die
Verldngerung dieser Auslegungsfrist liegt nicht vor. Vorliegend handelt es sich um einen Be-
bauungsplan der diesbeziiglich keine besondere Atypik im Vergleich zu den sonstigen Bebau-
ungspldnen der Landeshauptstadt Erfurt aufweist, die reguldr einer Umweltprifung unterlie-
gen. Die Zahl der betroffenen Belange oder der vorliegenden umweltbezogenen Stellungnah-
men sowie der Umfang der entsprechenden Unterlagen ist tiblich.

Im Ubrigen war bereits mit der verlangerten 6ffentlichen Auslegung des Vorentwurfs zuvor
uber normative Anforderungen hinausgehend die Gelegenheit der Befassung der Offentlich-
keit mit der Planung gegeben worden. Eine Verlangerung der 6ffentlichen Auslegung des Be-
bauungsplanentwurfs iber die Dauer eines Monats hinaus wird deshalb als nicht erforderlich
erachtet.

Mit Schreiben vom 29.09.2017 sowie 01.02.2019 erfolgte die Beteiligung der Behtrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB.

das Verfahren wird mit dem Abwdgungs- und Satzungsbeschluss sowie der Bekanntmachung
der Satzung voraussichtlich im Jahr 2021 abgeschlossen.

1.2.3 Grinordnungsplan

Zur Ermittlung der grinordnerischen Rahmenbedingungen wurde ein Griunordnungsplan
(GOP) erarbeitet (Anlage 4.2).

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 umfasst ca. 5,0 ha.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 wird entsprechend
der zeichnerischen Festsetzung umgrenzt und beinhaltet folgende Flurstiicke in der Gemar-
kung Erfurt:

Flur 119: Flurstiicke 96/1 tw.

Flur 120: Flurstiicke 103/1 tw., 103/3, 105/2, 105/3, 105/6, 105/9, 105/11, 105/12, 105/13,
109/7,119/2 tw., 120, 121,122 tw.

Flur 122: Flurstiicke 19 tw., 20 tw.

Der Geltungsbereich umfasst eine eigenstandig zu betrachtende Brachflache, auf der auf-
grund des erheblichen Missstandes eine Neuordnung und bauliche Revitalisierung erfolgen
soll. Das Plangebiet beinhaltet die fiir eine Bebauung vorgesehenen Grundstiicke des Vorha-
bentragers sowie weitere Grundstiicke, die nicht Bestandteil des Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplanes sind. Dazu gehdren die Randbereiche der angrenzenden Strallenverkehrsflachen
der Martin-Andersen-Nex0-StralRe, Arnstadter Strale und Arndtstralle

e Teilflachen der Flurstiicke 96/1, 105/2 und 119/2 (Martin-Andersen-Nexo-StraRe)
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e Teilflachen der Flurstiicke 103/1,103/3, 19 und 20 (Arnstadter StraRe)

e Teilflachen Flurstiicke 121 und 122 (ArndtstraRe).
und die ebenfalls brachliegende Flache zwischen der Tennisanlage und dem Vorhaben-
und ErschlieRungsplan

e Flurstiicke 120, sowie Teilflachen der Flurstiicke 105/11 und 105/13 (Grundstiick Ge-
meinbedarfsflache)

Die Einbeziehung der Randbereiche der umliegenden Stralengrundstiicke in den Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 erfolgt zur Klarstellung der Abgren-
zung zwischen den Stralenverkehrsflachen und den kinftigen Bauflachen sowie zur Siche-
rung des flr den spdteren Straenausbau der "Stdlichen Stadteinfahrt" bendtigten Flachen-
bedarfs gemadl der StralRenvorplanung "Sudliche Stadteinfahrt" 2018.

Die dulReren StraBenverkehrsflachen der "Stdlichen Stadteinfahrt" sind nicht Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688, da die Erschliefung des Lingelquartiers mit
entsprechenden AnpassungsmaRnahmen Uber die bestehenden Stralen (MAN-StraRe, Arn-
stadter StraRe, Arndtstralle) gewdhrleistet ist und der vorhabenbezogene Bebauungsplan
LOV688 des Verkehrsprojektes nicht bedarf. Da sich auch durch den Ziel- und Quellverkehr des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 die Vorbelastung nicht substantiell verdndern
wird, ist eine grundsatzliche Bewdltigung des vorgefundenen Konfliktes im Rahmen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 nicht erforderlich.

Die Einbeziehung der westlich angrenzenden Grundstiicke 120 und 105/11 entspricht den
allgemeinen Planungszielen, den Standort einer Kindertagesstatte perspektivisch zu sichern.
Die Flache wird Uber die inneren Verkehrsflachen des Vorhaben- und Erschliefungsplanes er-
schlossen und ist damit funktional mit diesem verbunden. Auch dient der Standort der Kin-
dertagesstatte der Bedarfsdeckung fehlender Kinderbetreuungsplatze, die gemaR dem zu er-
wartenden Zuwachs im Stadtteil durch die Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes prognostiziert wurde.

1.4 Ubergeordnete Planungen und sonstige Anforderungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan Mittelthiringen, in Kraft getreten durch Bekanntmachung im Thiringer
Staatsanzeiger Nr.31/2011 vom 01.08.2011 sieht vor, dass im Rahmen flachensparender Sied-
lungskonzeptionen innerortliche Entwicklungen zu beglnstigen, Stadtgrundrisse bzw. -
strukturen zu bewahren, zu erhalten und zu verbessern sind.

Die Leitvorstellungen besagen, dass die Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Ver-
kehrszwecke weiterhin kontinuierlich reduziert werden soll mit dem Ziel, bis 2025 die Neuin-
anspruchnahme durch aktives Flachenrecycling (in der Summe) auszugleichen.

Bei der Siedlungsentwicklung sowie Siedlungserneuerung im Bestand soll das bisherige Prin-

zip der Funktionstrennung Uberwunden und eine funktionelle Zuordnung der Nutzungen
Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung angestrebt werden

Gemadl den Grundsatzen 2.4.1 G und 2.4.2 G LEP soll sich die Siedlungsentwicklung in Thi-
ringen am Prinzip ,Innen- vor AuRBenentwicklung" orientieren. Dabei soll der Schaffung ver-
kehrsminimierender Siedlungsstrukturen, der Ausrichtung auf die zentralen Orte und der Ori-
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entierung an zukunftsfahigen Verkehrsinfrastrukturen ein besonderes Gewicht beigemessen
werden.

Die Flacheninanspruchnahme fur Siedlungszwecke soll sich am gemeindebezogenen Bedarf
orientieren und dem Prinzip ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme" folgen. Der
Nachnutzung geeigneter Brach- und Konversionsflachen wird dabei ein besonderes Gewicht
beigemessen.

Zum Wohnen und zur wohnortnahen Infrastruktur besagt das LEP 2025, dass bei der Versor-
gung der Bevolkerung mit Wohnraum die Aspekte des demografischen Wandels, des Umwelt-
und Klimaschutzes sowie der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
maRgeblich einbezogen werden sollen.

In Thuringen soll den verschiedenen Méglichkeiten des Zusammenlebens durch ein angemes-
senes Angebot vielfdltiger und barrierearmer bzw. barrierefreier Wohnformen in gemischten
Quartieren Rechnung getragen werden. Diese den sich andernden gesellschaftlichen Rah-
menbedingungen angepassten Wohnangebote setzen auch eine den Bedurfnissen angepasste
soziale Infrastruktur voraus.

Die Optimierung des Wohnraumangebots soll unter Berlicksichtigung des stadtentwick-
lungspolitischen Ziels des Urbanen, flachensparenden Bauens und Wohnens angestrebt wer-
den. Dazu soll insbesondere die Férderung in den Bereichen Mietwohnraum, selbst genutztes
Eigentum und Wohnraummodernisierung sichergestellt werden.

Gemadl Grundsatz 2.5.1 G soll in allen Landesteilen eine ausreichende und angemessene Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Wohnraum gesichert werden. Der Wohnraum soll insbesondere
fur die Bedurfnisse einer weniger mobilen, dlteren und vielfaltigeren Gesellschaft mit einer
sinkenden Anzahl von Haushalten weiterentwickelt werden. Raumbedeutsame Planungen
und Malknahmen, die die Wohnraumversorgung beeintrachtigen, sollen vermieden werden.

Auf dem ehemaligen gewerblich genutzten Areal am stdlichen Stadtrand im Ubergangsbe-
reich zum Steigerwald soll ein neues Stadtquartier entstehen. Die Reaktivierung und bedarfs-
gerechte Nutzung einer brachliegenden Flache im Stadtgebiet steht in Ubereinstimmung mit
den raumordnerischen Leitvorstellungen und Grundsdtzen zur Siedlungsentwicklung (Lan-
desentwicklungsprogramm 2025, Punkt 2.4 und Regionalplan Mittelthiringen Punkt 2.1).

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt, bekannt gemacht am 27.05.2006, neu
bekannt gemacht am 14.07.2017, wurde fiir den Bereich des Lingelareals im Parallelverfahren
geandert (33. Anderung). Der Anderungsbereich wurde dabei so groR gefasst, dass die stadte-
bauliche Ordnung sowohl fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
LOV688 als auch fur die gesamte Dreiecksfldche zwischen MAN-StralRe, Arnstadter StralRe und
Arndtstralle gewdhrleistet ist.

Die 33. Anderung beinhaltet folgende geanderte Darstellungen:

- Wohnbauflache fiur den Bereich des im vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 fest-
gesetzten Allgemeinen Wohngebiet

- Flache fur den Gemeinbedarf "Kindergarten" fiir den Bereich der vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan LOV688 festgesetzten Gemeinbedarfsflache "Kita"

- Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung Sportanlagen fur den Bereich der Tennisan-
lage des T.C. Rot-Weil3-Erfurt
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- Sonstige uberdrtliche und ortliche HauptverkehrsstralRen fir die "Stidliche Stadteinfahrt™:
Ausbau MAN-Strale, Arnstadter StralBe und ArndtstralBe im Status quo

Die gemischte Baufldche an der Arnstadter Strale war bereits im wirksamen Flachennut-
zungsplan von 2006 enthalten und musste nicht geandert werden.

Der Flachennutzungsplan als Gbergeordnete Bauleitplanung ist Grundlage fir die Aufstellung

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688. Dieser entspricht hinsichtlich der ge-
troffenen Festsetzungen dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

1.4.3 Landschaftsplan

Im Rahmenkonzept zur Fortschreibung des Landschaftsplanes der Landeshauptstadt Erfurt
von 2015 wird die Flache als bebautes Stadtgebiet an der siudlichen Grenze des Teilraumes
Sudwestliches Stadtgebiet ausgewiesen. Das Leitbild sieht eine Wohnbebauung mit geringer
bis mittlerer Begriinung sowie die Schaffung wohnungsnaher Grinflachen und Grinverbin-
dungen zu groReren Grinanlagen bzw. zur umgebenden Landschaft vor. Diesem Leitbild wird
mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 entsprochen.

1.4.4  StraRenplanung "Sidliche Stadteinfahrt"

GemalR Stadtratsbeschluss DS 0468/16 vom 01.02.2017 soll die "Stdliche Stadteinfahrt" (Mar-
tin-Anderson-Nexd-Strale (MAN-StralRe), Arndtstralle, Arnstadter Strale) im qualifizierten
Status quo (Bestandslosung) ausgebaut werden. Dabei fungieren sowohl die MAN-Strale als
auch die ArndtstraRe als ortliche Hauptverkehrsstrallen. Die MAN-Strale fiihrt den Verkehr
stadtauswadrts und zu Teilen stadteinwadrts in Richtung Stadtzentrum, die Arndtstrale fuhrt
den Verkehr zu Teilen stadteinwarts in Richtung der 6stlichen Stadtgebiete.

Der urspriingliche Stadtratsbeschluss DS 0684/10 vom 02.06.2010 zur Realisierung der Stra-
Benvorplanung aus dem Jahr 2009/ Vorzugsvariante V 2.1. und die damit verbundene Zielstel-
lung, ausschliellich die Arndtstrale als Hauptverkehrstrasse auszubauen, wurden per Stadt-
ratsbeschluss aufgehoben. Grund daflir waren insbesondere die arten- und naturschutz-
rechtlichen Anforderungen an den StraRenausbau im Nahbereich des Steigerwaldes, der
dadurch nur mit hohem finanziellen Aufwand und einer grolen Flacheninanspruchnah-
me flr AusgleichsmaRBnahmen (Leitstrukturen, Uberflughilfen, Kollisionswande etc.) hat-
te realisiert werden kdnnen. Da die artenschutzrechtlichen Anforderungen derzeit nicht
bewadltigt werden kdnnen, ist der Ausbau der Arndtstralle als alleinige Hauptverkehrs-
stralle derzeit und im Planungshorizont des Flachennutzungsplanes ausgeschlossen.

Die Fachplanung des Strallenbaulasttragers "Stidliche Stadteinfahrt" auf der einen Seite und
der vorhabenbezogene Bebauungsplan LOV688 auf der anderen Seite sind ungeachtet der
Wechselwirkungen rechtlich und sachlich getrennte Verfahren. Das strategische Verkehrspro-
jekt der Umgestaltung der "Siidlichen Stadteinfahrt" wurde nicht durch den Bebauungsplan
ausgelost. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan LOV688 wiederum hatte zur Sicherung der
ErschlieRung nicht des Verkehrsprojektes bedurft, da mit Anpassungsmallnahmen die Er-
schlieBung des Lingelquartiers Uber die bestehenden StraBen (MAN-StraRRe, Arnstadter StraRe,
Arndtstralle) gewahrleistet ist. Die StraRenplanung der "Stdlichen Stadteinfahrt" ist damit
nicht Gegenstand des Bebauungsplanes, sondern fiir diesen eine informelle Planungsgrund-
lage.
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Mit Stadtratsbeschluss DS 0671/18 vom 21.11.2018 wurde die aktuelle Strakenvorplanung
"Stdliche Stadteinfahrt" (Ausbau im Bestand) bestdtigt und hinsichtlich der Schnittstellen
zum Plangebiet der Lingelflache, insbesondere Abgrenzung der Bauflachen von den
StraRenverkehrsflachen, Verkehrsaufkommen, Einmindungen, bei der Erarbeitung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 beriicksichtigt.

1.5 Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer GrolRe von ca.5 ha bildet den baulichen Abschluss am siidlichen
Stadtrand Erfurts im Stadtteil Lobervorstadt im Ubergang zum Steigerwald. Hier befindet
sich das Plangebiet am Nordhang des Steigerwalds angrenzend an das sog. ,Obere Dichter-
viertel®.

Das Grundstiick ist Uber die umgebenden Strallen die Arnstadter StraRe, die Arndtstrale und
die Martin-Anderson-Nexo-Stralle erschlossen. Diese StraRen bilden die "Stidliche Stadtein-
fahrt" aus Richtung Arnstddter Chaussee und verbinden das Stadtgebiet mit der Autobahn-
Anschlussstelle "Erfurt West".

Die unmittelbare Umgebung ist heterogen. Nordlich und nordwestlich grenzen weitestge-
hend Ein- und Zweifamilienhausbebauung des Wohngebietes ,Gagfah-Siedlung" sowie die
Wohngebiete des "Oberen Dichterviertels“ an. Ostlich sind das Steigerwaldstadion, die Eis-
sporthalle, der P&R-Platz und die Thiringenhalle sowie die Verwaltungsgebdude des Thirin-
ger Landtages gelegen Sudlich beginnt der Steigerwald, das groRte Naherholungs- und Land-
schaftsschutzgebiet der Stadt Erfurt. Dort befinden sich vereinzelte Baulichkeiten, wie die
Einrichtungen der Suchthilfe Thiringen, Blronutzungen und die SchieRanlage des BURGER-
Schitzen-Corps und des STEIGER-Schitzen-Corps.

Entlang der Arnstadter StraRBe Richtung Norden ist die Bebauung durch geschlossene griinder-

zeitliche Blockrandstrukturen gepragt. Dort befinden sich u.a. das Christianenheim (Alten-
und Pflegeheim) sowie die Birogebdude der IHK und des ehemaligen Kaliwerks.

1.5.2 Eigentumsverhaltnisse

Im Grundbuch des Amtsgerichts Erfurt ist der Vorhabentrager als Eigentiimer der Grundstucke
Gemarkung Erfurt, Flur 119, Flurstiick 96/1 sowie Flur 120, Flurstiicke 105/2, 105/6, 105/9,
105/12, 105/13, 109/7, 119/2, 121 und 122 eingetragen. Die Grundstiicke innerhalb des Vor-
haben- und ErschlieRungsplanes befinden sich damit im Eigentum des Vorhabentragers.

Die fur die Umsetzung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes erforderlichen stddtischen
Grundstiicke bzw. Teilflachen der Grundstiicke 103/3, 103/1, 105/3 in der Flur 120 sowie Flur-
stiick 20 in der Flur 122 werden dem Vorhabentrdger auf der Grundlage eines gesonderten no-
tariellen Kaufvertrages tbertragen.

Die Flurstiicke 120 und 105/11 in der Flur 120 befinden sich im Eigentum der Stadtwerke Er-
furt. Uber die Teilfliche des Grundsticks 105/11, die sich im Geltungsbereich des Vorhaben-
und ErschlieRungsplanes befindet, wurde jedoch bereits ein Grundstiickstauschvertrag abge-
schlossen. Das neu gebildete Grundstick der Gemeinbedarfsflache Kita verbleibt im Eigen-
tum der Stadtwerke Erfurt.

11



Vorhabenbezogener Bebauungsplan LOV688 - "Quartier Lingel am Steigerwald" - Begriindung

Die umliegenden StraRenflurstiicke (Martin-Andersen-Nexo-Stralle, Arnstadter Stralle und
Arndtstralle), die nicht zur Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes benotigt
werden, bleiben als 6ffentliche Straken im Eigentum der Stadt.

1.5.3 Gebdudebestand und aktuelle Nutzungen

Die Flache ist seit den groRflachigen Abrissmalnahmen der Vornutzungen ,Schuhfabrik Lin-
gel“und ,Backwarenkombinat ELMI“ unbebaut und stellt sich als ungenutzte Brachfldche dar.
In einer Orientierenden Untersuchung und Gefahrenabschdtzung des Biiros ECI Erfurt vom
26.06.2014 (Anlage 4.16) wurden Bauhindernisse in Form von Fundamenten, Bodenplatten
und Mauerwerksresten festgestellt, so dass eine Entsorgung und Bodenaustausch vor der Er-
schlieRung erforderlich wird.

Im Randbereich des Plangebietes befinden sich Teile der jeweiligen StraRenverkehrsfldachen,
die derzeit u.a. als wilde Stellplatzfldchen sowie als Standplatz fiir einen Griinabfallbehalter
genutzt werden. An der Ecke Arnstadter StraRe/ MAN-Stralle befindet sich ein offentlicher
Parkplatz.

1.5.4 Denkmalbestand

Durch die Planung betroffen ist das Denkmalensemble "Reprasentationsachse Arnstddter
StraRe". Das Hauptaugenmerk der im Jahr 1920 begonnenen Planung der groRflachigen Be-
bauung zwischen griinderzeitlicher Stadterweiterung und Steiger richtete sich auf die Gestal-
tung der Arnstddter Strale als Reprdsentationsachse sowie auf die Anlagen eines groRraumi-
gen Sportzentrums. Das Ensemble weist den Charakter einer gewachsenen stddtebaulichen
Anlage mit Zeugnissen unterschiedlicher Bauepochen auf. Die Bebauung ist das Ergebnis der
Realisierung eines grol¥flachigen Bebauungsplanes und entspricht im Wesentlichen der ur-
springlichen Konzeption einer "groRzugigen Anlage von einheitlicher Gesamtwirkung".

Ein Bestandteil des Gesamtensembles ist das 1950 nach dem Entwurf von Egon-Hartmann er-
richtete Hochhaus Johann-Sebastian-Bach-Stralke 1, das mit einer H6he von 36 m/ 247m Ulber
NHN einen vertikalen stadtebaulichen Akzent setzt und als erster Hochhausbau nach dem 2.
Weltkrieg von Bedeutung ist.

Das auf der Lingelflache geplante Gewerbehaus befindet sich 98 m vom Denkmalensemble
und 375m vom Hochhaus des Landtages entfernt und nimmt mit einer Hohe von 36 m und
257 m uber NHN Einfluss auf das Stadtbild. In Anbetracht der Nachbarschaft zum o.g. Denk-
malensemble wurde die Raumwirkung insbesondere auf das "Landtagshochhaus" im Sichtfeld
zwischen Petersberg im Norden und Schitzenplatz/ Steiger im Siden durch Visualisierung
der Sichtbeziehungen gepriift (siehe Anlage 4.14). Diese Visualisierung zeigt, dass eine Stor-
wirkung auf das Denkmalensembles nicht nachgewiesen werden kann. Damit sind keine Be-
eintrachtigungen durch die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 vorbereite-
te Bebauung zu erwarten.

1.5.5 ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Quartiers ist Uber die angrenzenden StralRen Martin-
Andersen-Nexo-Strae, ArndtstraBe und Arnstddter StraBe gesichert. Uber die Arnstadter
Chaussee erreicht man in 10 Autominuten die Autobahn-Anschlussstelle A4/Erfurt West. Uber
die Arnstadter Stralle ist das Stadtzentrum in 5 Autominuten bzw. 15 Gehminuten erreichbar.
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Uber die Werner-Seelenbinder-StraRe sind die ostlichen Stadtteile der Lobervorstadt und Da-
berstedt sowie die Kranichfelder Stralle als VerbindungsstralRe Richtung Stidost angebunden.

Auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist eine Verbindung in das Stadtzentrum innerhalb
kurzester Zeit moglich. Die StraBenbahnhaltestelle "Thiringenhalle" befindet sich in der Arn-
stadter Stralle und verbindet derzeit Uber die Linie 1 den Standort mit dem Stadtzentrum.
Weiterhin befindet sich in der Arnstadter Stralle die Bushaltestelle ,Thiringenhalle®. Von
dort fahren derzeit Busse Linien 60 und 61 stadteinwarts in Richtung Erfurt Busbahnhof.

In den angrenzenden StralRen befinden sich Anschlussmdéglichkeiten an die Versorgungsnetze
der Stadt Erfurt, so dass das Plangebiet grundsatzlich mit Trinkwasser, Elektroenergie, Tele-
kommunikation, Fernwarme und Abwasser versorgt werden kann.

Das Plangebiet gehort zum Fernwarmesatzungsgebiet der Stadt Erfurt und ist als Fernwarme-
vorranggebiet ausgewiesen. Es besteht Anschluss- und Benutzerzwang gemalR § 5 der Fern-
warmesatzung der Stadt Erfurt in Verbindung deren Anlage 6 (Versorgungsgebiet Stid). Uber
die Bestandsleitungen der Stadtwerke Erfurt im Einmindungsbereich Arnstadter StraRRe /
Werner-Seelenbinder-StraRe ist ein Anbindepunkt vorhanden.

Die Entwdsserung des Gebietes fur Schmutzwasser kann tber das vorhandene Mischwasser-
kanalnetz in der Arnstadter StralRe bzw. der Martin-Andersen-Nex6-Stralle sowie fir Regen-
wasser Uber den Schindleichgraben in der Arnstadter Stralle erfolgen.

1.5.6 Umweltsituation

Klima / Luft
Die Stadt Erfurt liegt in einer nach Norden offenen Mulde im Leebereich des Thuringer

Waldes, gehort zum Klimabereich Stdostdeutsche Becken und Hiigel und somit zu den
trockenen und warmen Gebieten Thiringens. Aufgrund der Muldenlage besteht eine erhdhte
Anfalligkeit gegeniber lufthygienisch und klimatisch bedenklichen Verhaltnissen.

Die Klimafunktionskarte der Stadt Erfurt zeigt, dass die Kaltluft aus Richtung Stdwesten
kommend das jetzige B-Plan-Gebiet Uberstreift. Der Bereich entlang der Martin-Andersen-
Nex0-StralBe wird dort als Luftleitbahn definiert, die im Bereich des Steigerwaldstadions
endet. An der Kreuzung mit der Arnstddter Stralle wird ein Teil der Kaltluft parallel zu dersel-
ben nach Norden umgelenkt. Die Arnstadter StralRe erfullt dabei keine vollstandige Funktion
als Luftleitbahn, die Durchliuftungsverhaltnisse sind aber dort im Vergleich zur umliegenden
Bebauung verbessert. Der Kaltluftvolumenstrom ist im Bereich der Arnstadter Stralke im Ver-
gleich zum Bereich parallel zur MAN-StraRe geringer.

Der gesamte durch den Querschnitt gehende Kaltluftvolumenstrom ist aufgrund der relativ
geringen Breite des Stromes und der zudem vergleichsweise geringen Kaltluftschichtdicke
(ca. 20 m) kein relevanter Volumenstrom, der ganze Stadtgebiete beliiften kann. Nichtsdes-
totrotz bringt die dortige Kaltluft bzgl. Lufthygiene und Warmebelastung im Istzustand eine
Entlastung der im Nahbereich befindlichen sensitiven Bebauung z. B. entlang der MAN-StraRe
und in Teilbereichen der Arnstadter Stralle. Deshalb ist in den Stadtklimakarten der nord-
westliche Teil des B-Plan-Gebietes als eine Klimaschutzzone 1. Ordnung deklariert. Der Be-
reich entlang der Martin-Anderson-Nex6-Stralle erfullt deshalb die Funktion einer Luftleit-
bahn, welche im Bereich des Steigerwaldstadions endet. An der Kreuzung mit der Arnstadter
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Strale wird ein Teil der Kaltluft nach Norden umgelenkt. Eine vollstandige Funktion einer
Luftleitbahn ist nicht vorhanden. Der nordwestliche Teil des Quartiers ist in den Stadtklima-
karten der Klimaschutzzone 1. Ordnung zugeordnet, der stidostliche Teil der Klimaschutzzone
2.0rdnung. Die Fldchen der Klimaschutzzone 1. Ordnung sind von hochster Bedeutung fur die
Kalt- und Frischluftversorgung sowie Be- und Entliuftung der Stadt Erfurt. Im Rahmen eines
Klimagutachtens wurde deshalb untersucht, wie sich die geplante Bebauung auf die Durch-
liftungssituation im Plangebiet und in den umliegenden Bereichen auswirkt (siehe Anlage
4.10).

Weiterhin wurde lber ein Lufthygienisches Gutachten gepriift, ob die Immissionsgrenzwerte
nach der 39.BImSchV auch mit Umsetzung der Planung eingehalten werden kénnen (siehe An-
lage 4.11).

Grundwasser

Der oberste Grundwasserleiter im beplanten Gebiet liegt im Unteren Keuper (Lettenkeuper/
Oberer Muschelkalk) weist eine geringe Empfindlichkeit gegenuber fldchenhaft
eindringenden Eintragen von Schadstoffen auf. Das Grundwasser ist gegentber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt, aber es sind groRere Flurabstdnde zum
Grundwasserleiter und somit ldngere Versickerungswege und -zeiten vorhanden.

Oberflachenwasser

Unmittelbares Oberflachengewdsser im Umfeld des Plangebiets ist der Schindleichgraben als
Gewdsser 2. Ordnung. Der Schindleichgraben durchquert als offener Waldgraben den Steiger
und ist zwischen der Arndtstrale und der Einmindung in den Flutgraben an der Brucke
LoberstralBe als Kanal verrohrt. Der Kanal befindet sich im westlichen Randbereich der
Arndtstralle und innerhalb der Arnstadter Stralle und dient als Vorflut fur das Plangebiet.

Larm

Das Plangebiet ist durch Verkehrsgerdusche sowie durch Sportanlagengerdausche (Steiger-
waldstadion, Tennisanlage) sowie Gerdausche der Schiefanlage im Steigerwald gerduschbe-
lastet. Regelungen zum vorbeugenden Larmschutz sind fir die stddtebauliche Entwicklung
des Lingelquartiers sowie flr die Gewadhrleistung des uneingeschrdnkten Betriebs der umlie-
genden Sportstatten von wesentlicher Bedeutung.

Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen und entlang von
HauptverkehrsstralRen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" grundsatzlich tberschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des
Schallschutzes einen hohen Rang eingerdumt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Untersuchung zum Schallschutz vom
Biro Steger & Partner, datiert auf den 15.11.2018 (Anlage 4.12) sowie die schalltechni-
schen  Untersuchungen der SchieRanlage im  Steigerwald (SchieRgerdusch-
Immissionsprognose von Dr.-Ing. Rainer Kubicek, datiert auf den 30.06.2019 - Anlage 4.13)
erstellt. Die vorgeschlagenen SchallschutzmaRBnahmen aus dem Gutachten von Steger &
Partner wurden in den Bebauungsplanentwurf durch entsprechende Festsetzungen uber-
nommen. Weiterhin verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Umsetzung von MaRnahmen
an der Bestandsbebauung auRerhalb des Plangebietes im Durchfliihrungsvertrag.
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Weitere Ausfihrungen dazu erfolgen unter Punkt 2.13.

Flora

Das Untersuchungsgebiet besteht hauptsachlich aus einer Brachflache mit abgerissenen Ge-
bduden und fragmentarisch noch erhaltenen Fundamenten der ehemaligen Erfurter Schuh-
fabrik ,Eduard Lingel.“ Es finden sich dort mehrere Brachestadien der Vegetation (einjahrige
und mehrjdhrige Ruderalfluren sowie Gehdlzsukzessionen), wertvolle dltere Gehdlzbestande,
versiegelte Flachen (Betonwege und Stellplatze) sowie im siidwestlichen Teil eine vegeta-
tionslose Baustellenflache.

Den Groliteil des Planungsgebietes nehmen die komplexe Brachflache, Feldhecken,
Baumgruppen und Verkehrsflachen ein.

Auf der Flache befindet sich ein nach Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Erfurt schit-
zenswerter Baumbestand. Eine hohe 6kologische Wertigkeit innerhalb des Plangebietes ha-
ben dabei die Geholzbestdande im 6stlichen und westlichen Randbereich des Plangebiets so-
wie im zentralen Boschungsbereich. Der Gehdlzbestand am westlichen Rand des Plangebietes
ist als Waldrest nach Thiringer Waldgesetz eingestuft.

Der Geholzbestand am westlichen und 6stlichen Rand hat die Funktion einer Fledermausflug-
route.

Im Rahmen einer Begutachtung wurde ein Baumkataster erstellt, in welchem die Baume in
drei Kategorien eingestuft wurden (hohe / eingeschrankte / keine Erhaltungswurdigkeit). Die-
se Bewertung bildet die Grundlage der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes sowie der
Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 .

Fauna

Die Flachen des Bebauungsplangebietes LOV688 bieten zahlreichen Vogel- und Fledermaus-
arten, Kleinsaugern sowie Amphibien und Reptilien aktuell einen nachgewiesenen bzw. po-
tenziellen Lebensraum.

Fledermduse

Grundlage der Betrachtung der Fledermausfauna stellt das aktuelle Gutachten vom Biro
NACHTAKTIV aus dem Jahr 2018 (Anlage 4.8) dar, welches die Daten vom Gutachten FRANZ
(2014) und aus dem LINFOS berticksichtigt. Dabei wurden bei NACHTAKTIV (2018) 13 Fleder-
mausarten auf der Untersuchungsflache ermittelt.

NACHTAKTIV (2018) bewertet die ehemalige Lingelfldche als wichtiges Bindeglied zwischen
den Quartiergebieten am stdlichen Stadtrand von Erfurt mit seiner lockeren Ein- bzw. Mehr-
familienhausbebauung und den Jagdgebieten im Steiger und seiner unmittelbaren Umge-
bung. Besonders hervorzuheben sind das Quartier der Zwergfledermaus bzw. der Quartier-
hinweis der Mopsfledermaus wahrend der Wochenstubenzeit im Wohngebiet ,Lobervorstadt”
sowie die akustischen und optischen Flugbeobachtungen beider Arten auf der Lingelflache.
Aber auch von Miickenfledermaus, GroRBes Mausohr und Breitfligelfledermaus kénnen Quar-
tiere im Wohngebiet vorkommen. Die Kleine Hufeisennase kdnnte von bislang unbekannten
Quartieren des Wohngebietes ,Lobervorstadt" ebenfalls zum Jagdgebiet Steiger fliegen.

15



Vorhabenbezogener Bebauungsplan LOV688 - "Quartier Lingel am Steigerwald" - Begriindung

Die Untersuchungsfldche wurde als Jagdgebiet fliir mehrere Fledermausarten ermittelt, u.a.
fur Zwergfledermduse, Breitfliigelfledermduse, Zweifarbfledermduse und der beiden Abend-
segler Arten.

Baumquartiere konnten auf der Lingelflache nicht festgestellt werden. Potenzielle Quartier-
baume (insbesondere fur die Abendseglerarten) sind jedoch vorhanden.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 wurden gutachterliche Empfehlungen
gegeben (Anlage 4.9) und im Grinordnungsplan entsprechende Vermeidungs- und Ersatz-
maRnahmen vorgeschlagen. Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG konnen fir alle
Fledermausarten bei Durchfuhrung der VermeidungsmaRBnahmen V1 bis V5 vermieden wer-
den, so dass der Artenschutz dem Vorhaben nicht entgegensteht. Normative Hinderungs-
griinde flr die Bebauung liegen damit nicht vor.

Brutvégel, Herpetofauna, Avifauna

Aus dem Gutachten von 2014 zu Brutvogeln und Herpetofauna (Anlage 4.5) geht hervor, dass
keine Nachweise von Amphibien und Reptilien dokumentiert werden konnten, so dass weite-
re Untersuchungen hierzu innerhalb der weiteren Planung keine Relevanz besitzen.

Das Gutachten Avifauna vom Juli 2018 (Anlage 4.7) bestatigt, dass das Gelande als Nahrungs-
habitat fur Brutvogel dient. Im Plangebiet wurden 29 Vogelarten nachgewiesen. Davon waren
18 Arten Brutvogel im Gebiet. 10 Arten nutzten das Plangebiet als Nahrungshabitat zur Brut-
zeit, 1 Art wurde als Durchzigler (Gelbspotter) beobachtet. Von den wertgebenden Arten
konnten 4 Arten nachgewiesen werden, wobei keine Art als Brutvogel vorkommt. Die Arten
Grauspecht, Haussperling und Star nutzten das Gebiet als Nahrungshabitat zur Brutzeit. Der
Gelbspotter wurde mit einem Exemplar auf dem Durchzug beobachtet. Das Plangebiet besitzt
damit fur wertgebende Arten vor allem Bedeutung als Nahrungshabitat.

Des Weiteren wird das Plangebiet fiir Baumbriter (6 Arten), Hohlenbriter (6 Arten), Hecken-
briter (4 Arten) sowie am Boden in lichten Gehdlzgruppen und Geblischen briitenden Arten
(Fitis und Rotkehlchen) genutzt. Dabei handelt es sich Uberwiegend um sogenannte ,Aller-
weltsarten” (Amsel, Blaumeise, Buchfink, Gartengrasmiicke, Kohlmeise, M&nchsgrasmiicke,
Rotkehlchen, Singdrossel, Sommergoldhdhnchen und Zaunkdénig), die von den planungsrele-
vanten Vogelarten als am wenigsten bedeutsam eingestuft werden (siehe ,,Planungsrelevante
Vogelarten in Thiringen, Stand August 2013). Die anderen 8 Brutvogelarten sind in Thiringen
weit verbreitet und haufig und weisen alle einen sehr guten Erhaltungszustand auf.

Mit dem geplanten Vorhaben werden unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Ver-
meidungsmallnahmen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande der europaischen Vo-
gelarten nicht berihrt.

Sonstige streng geschliitzte Arten

Das Vorkommen von sonstigen streng geschiitzten Tierarten kann aufgrund der zahlreich
durchgefihrten Gutachten und damit einhergehenden mehrfachen Vorortaufnahmen ausge-
schlossen werden. Normative Hinderungsgriinde fur die Bebauung liegen nicht vor.

Geologie/ Boden
Der Standort ist durch bindige fluviatile Sedimente, genetisch Auelehm, tUber gut tragfahigen
sandigen und mehr oder weniger bindigen Kiesen groRerer Mdchtigkeit gekennzeichnet. Die
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quartdren Lockergesteine werden von triassischen Festgesteinen des Unteren bzw. Mittleren
Keupers unterlagert. GemaR Bodengeologischer Karte stehen Loss-Schwarzerden im Untersu-
chungsgebiet an.

lm Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 treten bereits versie-
gelte/teilversiegelte und somit stark Uberpragte und vorbelastete Boden auf, die eine sehr ge-
ringe Wertigkeit besitzen. Die unversiegelten Boden sind ebenfalls anthropogen verdndert
(Kultosole).

Von der aktuellen Gelandeoberkante bis in eine Tiefe von 3,00 m kann gemdR Bodengutach-
ten aus dem Jahr 2014 Bauschutt bzw. Recyclingmaterial vorkommen. Im Bereich der abgeris-
senen Gebdude sind in etwa 1,5 m bis 2,5 m Tiefe noch Fundamente und Bodenplatten vor-
handen. Die sonstigen Flachen sind mit Erdstoff bzw. anstehendem Boden profiliert.

Bedingt durch die vorangegangene Bautdtigkeit ist die naturliche Lagerung der Gesteine in
Oberflachenndhe vermutlich in erheblichem MaRe beeinflusst. Die inhomogenen Lockerge-
steine als auch die zu erwartenden anthropogenen Veranderungen bedingen eine grindliche
Untersuchung und Bewertung der Baugrund- und Griindungsverhaltnisse.

Altlasten

Im Zeitraum bis 2003 erfolgten umfangreiche Abbruchmalnahmen. Als héchster Wiederein-
bauwert fiir geeignetes Abbruch- und Recyclingmaterial wurde vom Staatlichen Umweltamt
Erfurt die Zuordnungsklasse Z 1.1 nach TR LAGA festgelegt. Die Wiederverwertung dieses Ma-
terials zur Verfillung wurde mit Schreiben des Staatlichen Umweltamtes Erfurt vom
23.09.2003 bestatigt. Durch die Orientierende Untersuchung und Gefahrdungsabschatzung,
durchgefihrt von ECI Dr. Lux Erfurt, vom 26.06.2014 (Anlage 4.16) wurde dokumentiert, dass
das Gebiet nur oberirdisch berdumt wurde, so dass davon auszugehen ist, dass mit Baubeginn
die noch vorhandenen Griindungen und Keller beseitigt werden missen. Somit liegt derzeit
eine hohe Versiegelung der Flache durch Fundamente oder andere noch im Boden verbliebene
Reste vor. Es wurden partiell Bodengruppen mit einer Abfallbewertung von Z2 nachgewiesen.
Allerdings ist im Sinne der Begriffsbestimmung im Bundesbodenschutzgesetz (Bodenveran-
derungen, die Gefahren flr den einzelnen oder die Allgemeinheit verbunden sind) nicht von
einer Altlastengefahrdung auszugehen.

1.5.7 Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 bestehen keine
Schutzgebiete oder gesetzlich geschitzte Biotope.

Sudlich der Arndtstrale verlauft die Grenze des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
“Steigerwald”. Die Grenze des FFH-Gebietes “Steiger - Willrodaer Forst - Werningslebener
Wald“ verlauft ca. 75 m siidwestlich der Geltungsbereichsgrenze des B-Planes. GemadR der
FFH-Erheblichkeitsabschatzung (Anlage 4.3) sind keine weiteren Verfahrensschritte notwen-
dig, da erhebliche Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes durch die Quartiersbebauung ausge-
schlossen werden kdnnen.

Weiterhin wurde durch eine Erheblichkeitsabschatzung (Anlage 4.4) nachgewiesen, dass er-
hebliche Beeintrachtigungen von Vogelarten nach Anhang | EG -VS-RL ausgeschlossen werden
kénnen.
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Von dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 sind daher keine negativen
Beeintrachtigungen unter Schutz stehender Gebiete zu erwarten.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone. Die Grenze der
Trinkwasserschutzzone Ill verlauft sudlich der ArndtstralRe.

1.5.8 Ortsbild und Erholungsnutzung

Gegenstand der Betrachtung des Komplexes "Landschaftsbild" sind die natur-, kultur- und
geo-morphologisch bedingten rdumlichen Voraussetzungen, welche Vielfalt, Eigenart und
Schénheit von Natur und Landschaft ausmachen und eine landschaftsgebundene Erholung
ermoglichen.

Das Landschaftsbild des Geltungsbereiches wird von einer groRflachigen komplexen Brach-
flache mit wertvollem Baumbestand bestimmt. Im nordlichen Geltungsbereich entlang der
Martin-Andersen-Nexo-StralRe dominieren versiegelte Fldchen und Fragmente einer Baumrei-
he. Am 0stlichen Rand des Geltungsbereiches dominieren ein dlterer naturnaher (parkahnli-
cher) Geholzbestand und kleinere Feldhecken und Baumgruppen. Entlang der sidlichen Gel-
tungsbereichsgrenze haben sich ebenfalls Baumreihen und Feldhecken entwickelt. An der
Sudwestecke des Geltungsbereiches dominiert eine Baustellenflache (Rohbodenstandort).
Der westliche Rand des Geltungsbereiches wird begrenzt durch ein pionierwaldartiges Feld-
gehdlz mit Birke, Weide und Ahorn. In der Mitte der Flache im Bereich der Mauer-
/Fabrikfragmente dominiert ein Gehélzbestand mit Esche und Bergahorn.

Das Gebiet selbst bildet den stadtebaulichen Abschluss des sudlichen Stadtrandes von Erfurt
im Ubergang zum Steigerwald und liegt damit in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem die
Wohnqualitat steigernden Naherholungsgebiet.

Das Ortsbild des Plangebietes wird durch klare Raumkante der hochfrequentierten StraRen im
Norden und Osten und durch kleinteilige, intakte Wohnbebauung und deren Anliegerstralen-
struktur geprdgt.

Die Lobervorstadt ist ein stadtisches Gebiet und damit vielfaltig strukturiert. Von dichtbe-
bauten Wohnbauquartieren bis hin zu aufgelockerten Siedlungen, grolflachigen Sportbauten
und Kulturbauten reicht die Vielfalt. Steigerwald und Steigerwaldstadion sind zwei Orte mit
hohem Freizeitwert, die ein einzigartiges Angebot kombinieren.

Das Plangebiet hat als stidliche Stadteingang und Bindeglied zwischen dem inhomogen be-
bauten Stadtgebiet und dem Naherholungsgebiet grolle Bedeutung fiir das Ortsbild und die
Erholungsnutzung.

1.6  Allgemeine Planungsziele

In Anbetracht des prognostizierten Bevolkerungswachstums und dem Rickgang der Haus-
haltsgrolRen ist es erforderlich, ausreichend Wohnraum in angemessener Qualitat zu schaffen.
GemdR ISEK 2030 wird ein jahrlicher Bedarf von ca. 700 Wohnungen im Geschosswohnungs-
bau prognostiziert. Wohnungsreserven aus Leerstand stehen nicht zur Verfligung, so dass der
Neubau von Geschosswohnungsbau angekurbelt und entsprechende Bauflachen zeitgerecht
und kontinuierlich bereitgestellt werden sollen.

18



Vorhabenbezogener Bebauungsplan LOV688 - "Quartier Lingel am Steigerwald" - Begriindung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 soll deshalb Baurecht
fur neuen innerstddtischen Geschosswohnungsbau mit den dafir typischen kurzen Wegen
geschaffen und gleichzeitig eine Stadtreparatur und Nachverdichtung an brachliegenden Fla-
chen am Rande der Kernstadtbereich betrieben werden.

Durch den Wegfall der quartierspragenden Gebdude und Raumkanten der ehemaligen Be-
bauung ,Lingel“ und ,Elmi“ nach dem Abbruch bis 2003 liegt eine Stérung des Giber mehr als
100 Jahre bestehenden Quartiersgrundrisses sowie der urspriinglich pragenden Baustruktur
vor. Diese Storung soll durch das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 zugrunde-
liegende Vorhaben behutsam geheilt und repariert werden.

In Ubergang zum Erfurter Steigerwald bildet das Gebiet den stadtebaulichen Abschluss am
sudlichen Stadtrand. Aufgrund der vorhandenen Larmemissionen durch das Steigerwald-
stadion und die hochfrequentierten Stralen wird entlang der Martin-Andersen-Nex0d-StraRe
und der Arnstadter Stralle eine geschlossene Larmschutzbebauung angestrebt. Im Quartiers-
inneren sowie in Richtung Arndtstrale/ Steigerwald soll eine aufgelockerte die Bebauung aus
offenen Einzelbaukdrpern entstehen. Die Raumstruktur ist damit gepragt durch eine ge-
schlossene Randbebauung und eine offene Innenbebauung.

In Anbetracht dieser Rahmenbedingungen werden mit dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan LOV688 folgende Planungsziele verfolgt:

» Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur ein attraktives, durchgriintes
Wohngebiet mit Geschosswohnungsbau in angemessener Dichte und stadtebaulich-
architektonisch hoher Qualitat

»  Nutzungsmischung entlang der Arnstddter StraRRe durch Einordnung von Gewerbeeinhei-
ten, Buros und kleinen Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen

»  Sicherung eines Standortes fir eine Kindertagesstatte zur Bedarfsdeckung fehlender Kita-
Platze im Stadtteil Lobervorstadt

» Definition einer stadtebaulich und architektonisch ansprechenden Stadteinfahrt entlang
der Martin-Andersen-Nexd-StraBe im Sinne einer Adressbildung fir das neue Baugebiet und
Bildung eines stddtebaulichen Akzents an der Ecke Martin-Andersen-Nexo-Stralke / Arn-
stddter StralRe als Auftakt zum neuen Wohn- und Mischgebiet

= Berlcksichtigung der Larmschutzanforderungen durch Schaffung einer stralenbegleiten-
den weitgehend geschlossenen Larmschutzbebauung entlang der Martin-Andersen-Nexo-
Stralle und der Arnstddter StraRRe

= Fldchensicherung fur den geplanten Umbau der "Sudlichen Stadteinfahrt" im qualifizier-
ten Status quo sowie die dulRere Anbindung des Lingelquartiers.

»  Entwicklung einer Full- und Radwegverbindung zwischen Martin-Andersen-Nexo-Stralle
(Hohe Grimmstralle) und Steigerwald

= Vermeidung von Durchgangsverkehr und Minimierung der Verkehrsbelastung im neuen
Wohnquartier. Die erforderlichen privaten Stellplatze sind weitestgehend in Tiefgaragen
nachzuweisen.
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= Sicherung groRtmoglicher zusammenhdngender Frei- und Griinflachen unter Berticksich-
tigung des erhaltenswirdigen Baumbestandes und Vernetzung nach auflen, insbesondere
Richtung Steigerwald

» Beachtung der naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Anforderungen und
Ausbildung entsprechender Leitstrukturen (Fledermausflugrouten).

1.7 Planungsalternativen/ Planungswettbewerb

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan LOV688 setzt das grundsdtzliche Ziel der stadtebauli-
chen Neuordnung einer Brachflache am stidlichen Stadtrand um und erméglicht die Nachnut-
zung eines verkehrlich und technisch infrastrukturell gut erschlossenen Standortes am Rande
der Kernstadt. Die Planung vermeidet damit die mogliche Alternative der ErschlieBung und
Aufsiedlung neuer Flachen auBerhalb der Kernstadt mit ihren negativen Folgen (Innenent-
wicklung vor Aulenentwicklung). Da der Vorhabentrager im Besitz der Flachen im Geltungs-
bereich ist, scheiden andere Flachen im Stadtgebiet fir die Realisierung des Vorhabens aus.

Planungsalternativen hinsichtlich der zukinftigen Baustruktur der Brachflache wurden im
Zuge eines stddtebaulich-architektonischen Realisierungswettbewerbes (gemaf Richtlinien
fur Planungswettbewerbe RPW) gepriift. Der Stadtrat bestdtigte mit Stadtratsbeschluss
1263/17 den Wettbewerbsentwurf des 1. Preistragers des Planungswettbewerbs als Grundla-
ge fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 "Quartier Lingel am
Steigerwald”.

Die umliegenden Strallen sowie die Strallenplanung "Stidliche Stadteinfahrt" sind nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanverfahrens. Planungsalternativen wurden im Rahmen der 33.
Anderung des Flachennutzungsplanes sowie der Fachplanung gepruft.

1.8 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan LOV688 basiert auf dem mit der Stadt Erfurt abge-
stimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentrdgers sowie einer Machbarkeits-
studie zur Einordnung einer Kindertagesstdtte aus dem Jahr 2017.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht aus dem Lageplan/ Teill sowie den Gebdude-
ansichten/ Teil 2 und Teil 3, und ist als gesondertes Plandokument beigefiigt und Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan hat selbst keine Rechtswirkung, erhalt diese erst als Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan kann keine engeren Regelungen treffen als diese, die im Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplan LOV688 fixiert sind. Bei der Transformation des Vorhaben- und ErschlieRungspla-
nes in den satzungsrelevanten vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden zur Vermeidung
von Problemen im Vollzug vorzugsweise rechtliche Planzeichen nach Planzeichenverordnung
verwendet.

Es werden Baugebiete auf Grundlage der BauNVO festgesetzt, andere bauliche oder sonstige
Nutzungen in Anlehnung an die BauNVO. Fir die Umsetzung der festgesetzten Manahmen
sind gemaR des §9 Abs. 2 BauGB die Vereinbarungen entsprechend Durchfiihrungsvertrag
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bindend. Dabei sind Anderungen bzw. ein neuer Abschluss des Durchfihrungsvertrages ge-
maRk § 12 Abs. 3a BauGB zuldssig.

Die Regelungen des Durchfihrungsvertrages, wonach sich der Vorhabentrager zur Umsetzung
der Planung verpflichtet, des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und
ErschlieRungsplanes lassen sich zur Deckung bringen und widersprechen sich nicht.

Der Teilbereich ,Kindertagesstatte ist nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieRungs-
planes und erlangt mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan als integrierter Angebotsbe-
bauungsplanung Rechtskraft, ohne dass hierzu Regelungen im Durchfiihrungsvertrag getrof-
fen werden. In Anbetracht der funktionalen und rdumlichen Verknlpfung der Flache mit dem
Vorhaben ist eine Integration in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gerechtfertigt.

2. Begriindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB und § 12 Abs.
3 BauGB

2.1 Art der baulichen Nutzung

Textliche Festsetzung Nr. O: Verweisfestsetzung auf den Durchfiihrungsvertrag.

Mit dieser Festsetzung sind im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nur
solche Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet. Die hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung
des Vorhabens im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans stellt (VerwG Urteil
vom 18.09.03 - 4CN3.02) kollidieren haufig mit der erforderlichen Flexibilitdt aus Sicht der
Vorhabentrdger, um im Zuge der Projektrealisierung auf geanderte Nutzeranforderungen ein-
gehen zu kénnen.

Aus diesem Grunde hat der Gesetzgeber in § 12 Abs. 3a BauGB die Mdglichkeit geschaffen,
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festsetzungen zu beschrdanken und
durch entsprechenden Festsetzungsverweis auf den Durchfiihrungsvertrag konkretisierende
Zulassigkeitstatbestande in den Durchfihrungsvertrag auszulagern. Der Durchfihrungsver-
trag wird dadurch fiir die bauaufsichtliche Priifung des Vorhabens relevant.

Werden Anderungen am konkreten, im Durchfiihrungsvertrag fixierten Konzept erforderlich,
bedarf es nicht einer erneuten Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die An-
derung der Zulassungstatbestande kann durch Anderung des Durchfihrungsvertrages erfol-
gen, der des Beschlusses des Stadtrates bedarf. Nachbarn haben alle Vorhaben hinzunehmen,
die den allgemeinen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechen
(BauGBANndG 2007, Mustererlass, Nr. 2.3.3.3).

Da ohne eine erneute Plananderung alle Nutzungen zuldssig sein konnen, die von den allge-
meinen Festsetzungen erfasst werden, ist dieses gesamte Nutzungsspektrum Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Alle abwdgungserheblichen Auswirkungen aller nach der Planung
zuldssigen Nutzungen wurden deshalb in die Abwagung eingestellt.

Der Teilbereich ,Kindertagesstatte ist nicht Bestandteil des Vorhaben- und Erschliefungs-
planes. Die textliche Festsetzung Nr. O gilt damit nicht flir diesen Bereich des Plangebietes.
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Zeichnerische Festsetzung: Mischgebiete

Den allgemeinen Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 entsprechend,
wird zur Umsetzung des Vorhabens die Art der baulichen Nutzung entlang der Arnstadter
Stralle als Mischgebiet festgesetzt. Damit wird sowohl der ortlichen Situation, in die das
Mischgebiet hineingeplant wird, als auch dem geplanten Nutzungs- und Bebauungskonzept
entsprochen. Dabei dient das Mischgebiet auch als "Abpufferung" zwischen den umliegenden
gewerblichen und sportlichen Einrichtungen und dem neu geplanten Wohngebiet sowie als
Abschirmung der Verkehrslarm-immissionen der umliegenden verkehrsreichen StraRBen.

Die Dreiteilung des Mischgebietes in MI1, MI2 und MI3 hat lediglich rechtsformale Grinde
und war aufgrund unterschiedlicher Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung (MI1)
bzw. "Durchschneidung" der Flache durch die PlanstraRe A (MI2 und MI3) erforderlich. Hin-
sichtlich der Art der Nutzung und der Nutzungsmischung gelten alle drei (Teil-)Mischgebiete
als ein zusammenhadngendes Mischgebiet. Die Regelfunktion des Mischgebietes, die auf eine
qualitative und quantitative Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem
Gewerbe abzielt, bezieht sich damit auf das Mischgebiet insgesamt, nicht auf jedes (Teil-)
Mischgebiet gesondert. Wahrend das Gebdude im MI1 ausschlieRlich der gewerblichen Nut-
zung dient, sollen im MI2 und MI3 nur in den Erdgeschosszonen gewerbliche Nutzungen un-
tergebracht werden. In den Obergeschossen sind Wohnungen geplant. Unter Bezugnahme auf
die geplanten Anteile von Wohnen (ca. 60%) und Gewerbe (ca. 40%) ist die Festsetzung der Art
der baulichen Nutzung als Mischgebiet fiir jede Teilfldche gerechtfertigt.

Die ausschlielBliche Festsetzung der Art der Nutzung durch allgemeine Festsetzung eines
Baugebietes entsprache nicht dem Vorhabenbezug eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes. Ungeachtet dessen ist der Zusatz eines Baugebietes zuldssig und zur Definition des
Schutzanspruchs geeignet (so z.B. Ullrich Kuschnerius. "Der vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan im Lichte der jlingeren Rechtsprechung", BauR 6/2004 S. 948)

Die erforderliche Konkretisierung des Vorhabens erfolgt durch Definition des Vorhabens im
Durchfiihrungsvertrag und der dazugehdrigen Durchfihrungsverpflichtung des Vorhabentra-
gers.

Textliche Festsetzungen Nr. 1.1 bis Nr. 1.5: Nutzungseinschrankungen

Zur Sicherstellung des Schutzanspruches der Wohnnutzung im Plangebiet und im Umfeld des
Plangebietes sind fiir den weiteren Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nut-
zungseinschrankungen flr das Mischgebiet festgesetzt. Diese Nutzungseinschrankungen ent-
sprechen dem Vorhabenkonzept und dienen der Vermeidung von Stérungswirkungen durch
Betriebs- und Verkehrslarm.

Die allgemein zuldssigen Vergniigungsstatten, Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind als
Nutzungen aus stddtebaulicher Sicht nicht erwiinscht. Insbesondere aufgrund des befiirchte-
ten "Trading down - Effekts" sowie der mit der Ansiedlung von Vergnugungsstatten und Tank-
stellen verbundenen Storungen, insbesondere in den Abend- und Nachtstunden, entsprechen
diese Nutzungen nicht dem Entwicklungsziel dieses Mischgebietes. Weiterhin wiirden durch
zusdtzliche Larmemissionen erhebliche Stérungen der Wohnnutzungen hervorgerufen wer-
den, die nicht den Planungszielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 ent-
sprechen. Aus diesem Grund sollen gemdR Vorhabenkonzept auch Einzelhandelsbetriebe fla-
chenmalig auf 200m? Verkaufsraumfldche je Betrieb beschrankt werden. Damit sollen Beein-
trachtigungen der Allgemeinen Wohngebiete sowie der umgebenden Wohnquartiere durch
den Kundenverkehr und Betriebslarm dieser Nutzungen vermieden werden.
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Die besonderen stadtebaulichen Griinde fur die Festsetzungen zu FlachengréRen von Einzel-
handelsbetrieben beziehen sich auf den Anlagentyp/ Betriebstyp des Erfurter Ladens und den
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, beides gemaR des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Landeshauptstadt Erfurt, Stadtratsbeschluss vom 29.04.2009. Die Definition des
0.g. Erfurter Ladens i.S.v. § 1 Absatz 9 BauNVO ist: auRerhalb der positiv definierten Ansied-
lungs- und Entwicklungsraume der zentralen Versorgungsbereiche kénnen Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ausnahmsweise zugelassen werden, sofern von
ihnen keine Negativauswirkungen auf die Versorgungsstruktur und die zentralen Versor-
gungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Hauptsortimenten
eine GroRenordnung von 200 m? Verkaufsflache nicht lberschreiten und der erganzenden
Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Laden dienen.

Im MI1 sind dem Vorhabenkonzept entsprechend Wohngebdude ausgeschlossen. Qualitats-
volles Wohnen ist dort nicht zu erwarten. Unter Bezugnahme auf das Mischgebiet insgesamt
ist dieser Ausschluss in einem Teilgebiet gerechtfertigt.

Der Wunsch von Gewerbetreibenden, an exponierter Stelle fiir ihr Geschaft zu werben, und
das Interesse der Allgemeinheit an der Erhaltung des Stadtbildes fiihren oftmals zu Konflik-
ten, die eines Interessenausgleiches bedirfen. Um die Storwirkung von Werbeanlagen auf das
Stadtbild zu minimieren, sollen deshalb Werbeanlagen, die der Fremdwerbung dienen, aus-
geschlossen werden.

Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete

Den allgemeinen Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 entsprechend
werden entlang der Martin-Andersen-Nex6-Stralle und im Quartiersinneren Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Sie dienen vorwiegend dem Wohnen.

Textliche Festsetzungen Nr. 1.6 und Nr. 1.7: Nutzungseinschrdnkungen

Zur Sicherstellung des Schutzanspruches der Wohnnutzung im Plangebiet und im Umfeld des
Plangebietes sind fur den weiteren Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nut-
zungseinschrankungen festgesetzt. Diese Nutzungseinschrankungen entsprechen dem Vor-
habenkonzept und dienen der Vermeidung von Stérungswirkungen durch Betriebs- und Ver-
kehrslarm.

Um das neue Wohngebiet vor ,inneren“ Immissionsquellen zu schiitzen werden die allgemein
zuldssigen, der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Die ausgeschlossenen
Nutzungen zeichnen sich unter anderem durch einen erhéhten Kundenverkehr und Storgrad
aus. Der Ausschluss dieser Nutzungen hat das Ziel, die Schutzwirdigkeit der Wohnnutzungen
vor dem Hintergrund einer spezifischen Baustruktur zu sichern und Stérungen der Wohnruhe
zu vermeiden.

2.2 MaRder baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzungen
- der Grundflachenzahl (GRZ)
- der Geschossflachenzahl (GFZ2)
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- der Zahlder Vollgeschosse
- der Hohe der baulichen Anlagen

Zeichnerische Festsetzungen: GRZ und GFZ

Mischgebiete

Die GroRe der festgesetzten GRZ entspricht im MIT mit 0,6 den Obergrenzen gemall BauNVO,
im MI2 und MI3 wird die Obergrenze mit 0,4 deutlich unterschritten. Innerhalb der Mischge-
biete werden mit der Planung die Grundflachenzahlen (GRZ) gemal8 § 17 Abs. 1 BauNVO nicht
uberschritten.

Die GroRe der festgesetzten GFZ wird im MI1, MI2 und MI3 abweichend von § 17 Abs. 1 der
BauNVO festgesetzt, um die Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu ermogli-
chen und den Larmschutzanforderungen zu geniigen. Im gesamten Mischgebiet ergibt sich
unter Hinzuziehung aller Flachen insgesamt eine GFZ von 1,8. Damit wird die Obergrenze
gemadR § 17 Abs. 1 BauNVO uberschritten.

Allgemeine Wohngebiete

Die GroRe der festgesetzten GRZ und GFZ werden in einzelnen Baugebieten zum Teil abwei-
chend von § 17 Abs. 1 der BauNVO festgesetzt, um die Umsetzung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes zu ermoglichen.

In der Gesamtheit der Betrachtung der Allgemeinen Wohngebiete ergeben sich unter Hinzu-
ziehung aller Flachen eine GRZ von 0,33 und eine GFZ von 1,19. Beziiglich der zuldssigen
Obergrenzen kommt es damit zu keiner Uberschreitung.

Gemeinbedarfstliche

Obergrenzen fiir Gemeinbedarfsflachen sieht die BauNVO nicht vor. Die Festsetzung einer
GRZ von 0,6 entspricht der Obergrenze eines Mischgebietes. Dieser Ansatz ist hinsichtlich der
festgesetzten privaten Grinflachen auf dem Grundstiick gerechtfertigt. Eine GFZ wird nicht
festgesetzt. Die Steuerung der Geschossflachen erfolgt durch Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse. Mit einer zweigeschossigen Bebauung ist die Uberschreitung der Obergrenze fur
Mischgebiete von 1,2 nicht zu erwarten. Die getroffenen Festsetzungen der zuldssigen Grund-
flachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse reichen aus, um bauliche Entwicklungen und Er-
ganzungen der Gemeinbedarfsflache ,Kindergarten“ zu steuern.

Uberschreitung des HochstmaRes von Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Obergrenzen des Malles der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO werden Uber-
schritten. Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung durfen nach § 17 Abs. 1
BauNVO die dort aufgefuihrten Obergrenzen nur nach MaRgabe der Voraussetzungen nach §
17 Abs. 2 BauNVO (iberschritten werden. D.h. es miissen stadtebauliche Griinde vorliegen, die
Uberschreitung muss durch Umstande oder MaBnahmen ausgeglichen werden, die sicher stel-
len, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrdachtigt werden und nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2 BauNVO sind im Geltungsbereich mit nachfolgender
Begriindung gegeben.

1. Stadtebauliche Grinde erfordern die Uberschreitung:
e Die Festsetzungen sind notwendig, um planungsrechtlich die stadtebaulichen Baustruk-
turen nach den planerischen Ideen des Planungswettbewerbes zu sichern. Mit dem Ge-
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werbehaus (MI1), das beziuiglich der Uberschreitung der GFZ das Gebiet pragt, soll dabei
gemadl den allgemeinen Planungszielen eine stadtebaulich pragende Baustruktur und ein
stadtraumlicher Akzent geschaffen werden. Durch die vorzusehende Fledermausroute ist
eine Anbindung dieses Baukorpers in die sonstige Blockbebauung nicht moglich.

e Die Nutzung der ehemaligen gewerblich genutzten Brache dient im Sinne der "Innenent-
wicklung vor AuRBenentwicklung" dem schonenden Umgang mit Grund und Boden.

e In Anbetracht der Larmeinwirkungen ist gemall den "Untersuchungen zum Schallschutz"
eine ausreichend hohe und geschlossene "Larmschutzbebauung®erforderlich.

e Esbesteht die Moglichkeit, ein ausreichendes Wohnungsangebot innerhalb des Quartiers
bedarfsgerecht anzubieten.

e Das Potential einer Gberdurchschnittlich guten OPNV-ErschlieRung soll durch Nutzungs-
konzentration im Innenstadtbereich ausgeschopft werden.

2. Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse wird durch folgende Umstande/ MaRnahmen vermieden:

e Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohn- und Arbeitsrdume
bleibt aufgrund der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

e Ein gewisser ausgleichender Umstand fur die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte in
den Baugebieten ist in der Festsetzung von privaten Griinflachen entlang der siidlichen
und westlichen Plangebietsgrenze sowie der Festsetzung der Begriinungsmalnahmen
auf den nicht tberbauten Grundstucksflachen zu sehen.

e Die Nahe zum Naherholungsgebiet "Steigerwald" bietet nutzbare Freirdume fir die Be-
wohner des neuen Wohngebietes.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstande/ Maknahmen vermieden werden:

e Hohe bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum
schonenden Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine addquate Flacheninan-
spruchnahme im AuRenbereich vermieden und kompensiert wird.

e IneinerTiefgarage konnen die erforderlichen Stellpldtze untergebracht werden.

e Die gute OPNV-ErschlieRung im Gebiet erméglicht eine Reduzierung des motorisierten
Individualverkehrs.

e Der vorhabenbezogene Bebauungsplan LOV688 setzt vielfdltige Begriinungsmalnahmen
(PflanzmaBnahmen, Dachbegriinung) fest, die eine klimadkologische Ausgleichsfunktion
haben und der natirlichen Bodenfunktion sowie der Aufenthaltsqualitdt in den woh-
nungsnahen Freibereich dienen.

Sonstige offentliche Belange stehen nicht entgegen.

Textliche Festsetzung Nr. 2.1: Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Tiefgaragen

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch Tiefgaragen ist in Anbetracht der einge-
schrankten Flachenverfigbarkeit i.V.m der Bau- und Nutzungsdichte zur stérungsfreien Un-
terbringung des ruhenden Verkehrs erforderlich. Die Unterbauung der Grundsticke wird
durch stadtgestalterische MaRnahmen wie Strauchpflanzungen, Erdiberdeckungen der Tief-
garagenddcher und Griinddchern auf allen Gebduden sowie MaRnahmen des Natur- und Land-
schaftsschutzes innerhalb des Gebietes kompensiert.

Textliche Festsetzung Nr. 2.2: Ausschluss der Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ
Die innerhalb der Gemeinbedarfsfldche festgesetzt GRZ entspricht der Obergrenze von
Mischgebieten von 0.6 und erméglich damit bereits eine groRzigige Uberbaubarkeit des
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Grundstiicks. Um darlber hinaus weitere Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden und
das Ausgleichsdefizit auf dem Baugrundstick selbst decken zu konnen, soll eine weitere
Uberschreitung der festgesetzten GRZ vermieden werden.

Zeichnerische Festsetzungen: Zahl der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse wird durch die festgesetzten Ansichten sowie die Eintrage in der

Planzeichnung als zwingend festgesetzt. Darliber hinaus wird auch die Héhe der baulichen

Anlagen durch die festgesetzten Ansichten sowie die Festsetzung der Oberkanten der Gebdu-

de definiert. Die Oberkante Gebaude wird fir die Randbebauung (MI2, MI3 sowie WA1a und

WA2a) als zwingendes Mal vorgegeben. Fiir das Gewerbehaus im MI1 sowie die Wohngebau-

de im Quartiersinneren (WA1b, WA2b, WA3 und WA4) wird hingegen die Oberkante Gebadude

als HochstmaR festgesetzt. Zusammen mit der festgesetzten Geschossigkeit und den Ansich-

ten entsprechen diese Festsetzungen dem Vorhabenkonzept.

Eine derartige weitgehende Bindung ist gemalk den allgemeinen Planungszielen aus folgen-

den Grunden erforderlich:

e Sicherung der gewollten Hohendominate im MI1

e Sicherung der Gebaudeproportionen gemald Vorhaben- und ErschlieBungsplan

e Sicherung des Larmschutzes durch Festsetzung der zwingenden Gebdudehdhen im MI2,
MI3 sowie WATa und WA2a gemalR Schallgutachten

Textliche Festsetzungen Nr. 2.3 bis Nr. 2.4: Uberschreitungsmoglichkeiten der Hohe baulicher
Anlagen

Die festgesetzte Uberschreitungsmoglichkeit der Oberkanten baulicher Anlagen fur
technisch notwendige Dachaufbauten soll den notwendigen, aber stadtebaulich ver-
traglichen Gestaltungsspielraum fiur technische Erfordernisse der Gebaude ermogli-
chen. Gleiches gilt fir Dachterrassen, die in den Baufeldern BF 19.2, BF 11 - BF 14 als
zusatzliche Nutzungsoption eingeraumt werden sollen. Die Ausnahmeregelung steht
insbesondere unter dem Vorbehalt, dass diese Bauteile vom 6ffentlichen Strallenraum
nicht einsehbar sind.

2.3 Festsetzung der Héhenlage

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 3.1: Hohenlage des Geldndes so-
wie OK Stralle

Die Festsetzungen der Hohenlage des Geldandes sowie der OK StraRe orientieren sich am Vor-
haben- und Erschliefungsplan und dienen der Umsetzung des Freiflachen- und Erschlie-
Bungskonzeptes. Aufgrund der geplante Veranderung und Uberformung der bestehenden To-
pographie ist die Festsetzung der zukiinftigen Stralenhdhen sowie der Hohe nicht tiberbau-
baren Grundstiicksflache erforderlich, um verbindliche Hohenbezugspunkte fir die Einord-
nung der Gebdude zu definieren und nicht vertretbare Aufschittungen bzw. Abgrabungen fir
den StraRBenkdrper zu vermeiden. Die StraRenhdhen basieren auf dem Verkehrskonzept. Die
bestehende Topografie wird erheblich verdandert, so dass die Gelandemodulation ein substan-
zieller Teil des Gesamtvorhabens ist und einer vorhabenkonkreten Festsetzung bedarf.

Die Festsetzung des Uber- oder Unterschreitens der festgesetzten Hohe bis zu 0,3 m ist erfor-
derlich, um Spielraume fir die konkrete Ausfuhrungsplanung zu er6ffnen und auf unvorher-
gesehene Planungsparameter reagieren zu kénnen.
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Der Verzicht auf Geldndeverdanderung innerhalb der festgesetzten Anpflanzflachen
sowie Fldchen mit Bindung fir Bepflanzung ist erforderlich, um den Baumerhalt zu si-
chern.

Zeichnerische Festsetzung: Oberkante FertigfuRboden
Mit der festgesetzten OK FertigfulBboden Erdgeschoss soll eine gelandenahe Einordnung der
Gebdude und eine barrierefreie Erschliefung gesichert werden. Weiterhin soll eine optimale
Einordnung der Tiefgarage unter dem Geldndeniveau erzielt werden und moglichst wenig aus
dem Gelande herausragende Bauteile sichtbar werden.

Die Gebdude im Baufeld BF 01.1 und BF 01.2 besitzen zwei ebenerdige Zugange vom Vorplatz
des Gewerbehauses. Ein weiterer Eingang befindet sich an der Martin-Andersen-Nex6-Stralle.
Dort muss aufgrund des Hochparterregeschosses in diesem Gebdudeteil ein Halbgeschoss in-
nerhalb des Eingangsbereichs liberwunden werden. Vor dem Gebdude Baufeld BF 02.1 und BF
02.2 wird eine groRzugige Vorzone vor den Eingdngen geplant. Diese ermdglicht eine barrie-
refreie Zuganglichkeit der beiden Eingdnge in Richtung Osten. In Richtung Siden befindet
sich ein weiterer Eingang. Dieser orientiert sich an der Hohenentwicklung der Quartierszu-
fahrt in Verbindung mit dem anliegenden Platz und liegt 70cm Uber den anderen Zugdngen
zum Gebdude. Die Gebdude im Baufeld BF 03.1 - BF 03.3 werden Uber einen Eingang aus Rich-
tung Osten erschlossen. Dieser liegt ca. 70cm tUber dem Platzniveau an der Quartierszufahrt.
Ein weiterer Zugang erschlieRft das Gebdude aus Richtung Studen. Dort muss wieder aufgrund
des Hochparterres ein Halbgeschoss innerhalb des Eingangs Uberwunden werden. Die Ein-
gange der Wohnbebauung in den Baufelder BF 04- BF 14 orientieren sich an der Hohenent-
wicklung der anliegenden StraRen und sind Uber Vorgdrten barrierefrei erreichbar. Die Wohn-
gebdude in den Baufeldern BF 15- BF 16 und BF 17- BF 18 bilden jeweils einen Hof aus, an wel-
chem die ebenerdigen Zugange zu den Gebduden liegen.

Textliche Festsetzung Nr. 3.2: Oberkante Tiefgaragendecke

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass sich die Tiefgaragen in das umgebende Ge-
lande einordnet und nur an den gemdl Vorhaben- und ErschlieRungsplan erforderlichen und
gewollten Stellen baulich sichtbar in Erscheinung treten.

Textliche Festsetzung Nr. 3.3: H6he von Liftungsanlagen

Mit dieser Festsetzung werden die zuldssigen Luftungsbauwerke der Tiefgarage in ihrer ma-
ximalen Héhe auf 1,00 m beschrankt, um deren raumliche Wirkung und die gestalterische Be-
eintrachtigung der angrenzenden, 6ffentlich wirksamen Freirdume moglichst gering zu hal-
ten. Daruber hinaus werden durch die Héhenbeschrankung i.V.m. mit der Festsetzung Nr. 5.1
verlassliche Rahmenbedingungen hinsichtlich der Einordnung baulicher Nebenanlagen fir
die Bewohner und Nachbarn gegeben.

Zeichnerische Festsetzungen und Textliche Festsetzung Nr. 3.4: Hohe Stitzmauern

Mit dieser Festsetzung wird die Hohe von Stitzmauern entsprechend Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplan beschrankt, um deren rdumliche Wirkung und die gestalterische Beeintrdchtigung
der angrenzenden, 6ffentlich wirksamen Freirdume moglichst gering zu halten.
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2.4 Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflache

Zeichnerische Festsetzungen: Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch festgesetzte Baulinien und Baugrenzen defi-
niert. Die Baulinien und Baugrenzen beziehen sich dabei auf die dulRere Kubatur der Gebaude.
Die engen baukdrperahnlichen Festsetzungen der tiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgen
aus stadtebaulichen Grinden zur Sicherung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes hinsicht-
lich einer klaren Disposition zur Lage der Baukdrper und den damit verbundenen Abstandsfla-
chen und Freirdumen. Eine Variabilitat in der Raumstruktur wird nicht eingerdaumt.

Die Festsetzung von Baulinien ist dabei auf Bereiche entlang der das Quartier umgebenden
Stralen (MAN-StralRe und Arnstadter StraRe) beschrankt, wo derart weitgehende Bindungen
zur Sicherung der Raumstruktur und gewollten Baufluchten erforderlich sind. Dabei sollen
ausreichende Abstdnde zu den larmemittierenden Strallen und eine ausreichende private
Vorzone/ Vorgarten sichergestellt und werden.

Weiterhin sollen die Baulinien an der MAN-StralRe einen klimatisch ausreichende Gesamt-
querschnitt (40 m von Gebdude zu Gebdude) fiur die Durchliftungsfunktion gewadhrleisten
(siehe Klimagutachten).

Die Baufelder BF 15 - BF 18 sind so angeordnet, dass ein nach Thiringer Waldgesetz ausrei-
chender Abstand zur Waldkante des Steigerwaldes eingehalten wird.

Im Bereich des Baufelder BF 01.1 sollen mit der Festsetzung der lichten Hohe einer Durchfahrt
ein Gebaudedurchgang fur die Feuerwehr sowie der Abfluss von Regenwasser bei Starkregen
gesichert werden.

Fur die Flache zur AulRenbewirtschaftung im Bereich des Gewerbehauses BF 19.1 und BF 19.2
kommt der § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO zur Anwendung. GemdR § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO kon-
nen bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind, auf der
nicht iberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden.

Die nach ThirBO erforderlichen Abstandsflachen werden eingehalten, die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- u. Arbeitsverhdltnisse werden nicht beeintrachtigt.

Ausreichende Belichtung und Beliiftung:

In der Rechtsprechung sind allgemeinverbindliche Grenzen der Zumutbarkeit der Verschat-
tung bzw. zwingende Anforderungen an eine Mindestbesonnung von Wohnungen nicht defi-
niert. Die DIN 5034 "Tageslicht in Innenraumen" hat keinen normativen Charakter. Die Vor-
schrift bietet lediglich eine Orientierung fur den Planungsprozess.

Die Zumutbarkeit einer Verschattung ist planungsrechtlich nach gefestigter Rechtsprechung
im Einzelfall zu beurteilen.

Eine ausreichende Belichtung, Beliftung und Besonnung und die Einhaltung gesunder Wohn-

und Arbeitsverhdltnisse kann in der Regel angenommen werden, wenn die Einhaltung bau-
ordnungsrechtliche Abstandsflachenregelungen sichergestellt wird.
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Das Erfordernis einer Priifung der Belichtung, Beliiftung und Besonnung durch eine gutachter-
liche Untersuchung ist nach § 2 Abs. 3 BauGB regelmaRig erst bei einer Unterschreitung von
Abstandsfldachen zu sehen.

Es besteht jedoch im Bereich des MI1/ Gewerbehaus aufgrund der von der Umgebung abwei-
chenden ortsuntypischen Gebdaudehdhe eine atypische Konfliktsituation, die ungeachtet des-
sen eine gutachterliche Untersuchung erfordert. Fir diesen Bereich wurde deshalb ein Ver-
schattungsgutachten erstellt (Anlage 4.13).

Die geplanten neuen Gebaude fithren an den meisten nachstgelegenen Wohnhdusern zu einer
Einschrankung der moglichen Besonnung. Die DIN-Kriterien sind aber an allen betrachteten
Punkten im Planfall eingehalten, sofern sie im Istzustand bereits eingehalten sind. An der
Nordfassade des Wohnhauses Martin-Andersen-Nexo-StraBe 74 sind die DIN-Kriterien auf-
grund der Ausrichtung der Fassade nach Norden nicht einhaltbar. Dies gilt sowohl fiir den
Planfall als auch fur den Istzustand und ist Uberwiegend nicht planungsbedingt. Das Wohn-
haus Martin-Andersen-Nexo-Stralle 74 wird an dessen Ost- und Stdfassade aber auch im Plan-
fall ausreichend mit Sonne versorgt.

Die hochsten Reduktionen der moglichen Besonnung treten an den dem Gewerbehaus gegen-
Uberliegenden Gebdude im Erdgeschoss auf (an den Stichtagen der DIN 17.1. bzw. 21.3. 56 %
bis 18 %). Die DIN-Kriterien werden dort aber auch im Planfall eingehalten.

Aus Sicht des Fachgutachtens Verschattung bestehen keine Konflikte mit den einschldgigen
Beurteilungswerten fur die Besonnung der umliegenden Wohngebdude im Planfall.

Ungeachtet dessen darf sich die Gemeinde in der Abwadgung nicht (ohne weiteres) damit zu-
friedengeben, nur das sicherzustellen, was dem Nachbarn nach Bauordnungs- sowie Nachbar-
recht ohnedies zustiinde.

Es sind deshalb im Rahmen der Abwdgung grundsatzlich Belange ins Feld zu fihren, die eine
nachteilige Veranderung der bestehenden Besonnungssituation in der Nachbarschaft aufwie-
gen. Vorliegend handelt es sich dabei um folgende Belange:

1. Belange der Baukultur

Das stadtebauliche Konzept ist das Ergebnis eines stddtebaulich-architektonischen Realisie-
rungswettbewerbes (gemaf Richtlinien fur Planungswettbewerbe RPW), dessen Ergebnis mit
der Realisierung der ersten Preistrdgerarbeit umgesetzt werden soll. Der Stadtrat bestatigte
mit Stadtratsbeschluss 1263/17 den Wettbewerbsentwurf des 1. Preistragers des Planungs-
wettbewerbs als Grundlage fir die Gebietsentwicklung und damit den vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes LOV688 "Quartier Lingel am Steigerwald".

2 Wohnbed(irfnisse der Bevilkerung und Bevélkerungsentwicklung

Die Schaffung von Wohnraum in geeigneten innerstadtischen Lagen ist ein prioritdres Ziel
der Stadtentwicklung, um Abwanderungen in das Umland zu vermeiden und dem steigenden
Bedarf an Baugrundstiicken, insbesondere im Geschosswohnungsbau, Rechnung zu tragen. In
Anbetracht der Standortvorteile (innerstadtisch gelegen, sehr gute OPNV-Anbindung, Nahe
zum Griinraum des Steigers) ist der Standort "Quartier Lingel" hervorragend fiir Wohnungsbau
geeignet und stellt damit ein Flachenpotential fur die immer knapper werdenden innerstad-
tischen Reserveflachen dar und dient einem nachhaltigen Bevélkerungswachstum.
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3. Anforderungen an flachensparendes Bauen/Vorrang der Innenentwicklung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan LOV688 setzt das grundsatzliche Ziel der stadtebauli-
chen Neuordnung einer Brachflache am stdlichen Stadtrand um und ermdéglicht die Nachnut-
zung eines verkehrlich und technisch infrastrukturell gut erschlossenen Standortes am Rande
der Kernstadt. Die Planung vermeidet damit die Flacheninanspruchnahme in anthropogen
noch nicht Gberformten Bereichen mit ihren negativen Folgen (Innenentwicklung vor AuRen-
entwicklung).

4. Vermeidung von Emissionen/ Sparen von Ressourcen

Das Plangebiet ist verkehrlich und technisch infrastrukturell gut erschlossen. Uber kurze We-
ge sowie das vorhandene OPNV-Netz ist der Standort gut an die Innenstadt sowie das Umland
angebunden. Durch die Nutzung bereits vorhandener Versorgungs- und Erschliefungsstruktu-
ren sowie die kurzen Wege kdnnen sowohl Emissionen als auch Ressourcen gespart werden.

Die Besonnungssituation stellt eine oft in innerstadtischen Bereichen vorkommende Situati-
on dar. Im Zuge flachensparenden Bauens ist eine Einhaltung der DIN-Kriterien haufig in Tei-
len nicht gegeben. In Anbetracht der ¢ffentlichen Interessen an der Schaffung eines stadt-
raumlichen Akzentes an der Ecke Martin-Andersen-Nexd-Stralle/ Arnstddter Stralle als Auftakt
zum neuen Baugebiet sowie im Zuge flachensparenden Bauens wird die Belichtungssituation
als mit den Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 vereinbar eingeschatzt.

Der abschlieRende Nachweis der Einhaltung der normierten Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Bei den
vorgesehenen Gebdudeabstanden ist eine ausreichende Belliftung regelmallig als gegeben
anzusehen.

Textliche Festsetzungen Nr. 4.1 und Nr. 4.2: Bauweise

Zum Schutz der riickwartigen Bereiche der Wohnbebauung gegen den Verkehrslarm der Mar-
tin-Andersen-Nexo-StraRe und der Arnstadter StralRe wird im WA1a, WA2a sowie MI2 und MI3
(Randbebauung) eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Im Quartiersinneren soll eine punktuelle Bebauung mit Einzelhdusern entstehen. Entspre-
chend wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzungen entsprechen gemdld den allgemeinen Planungszielen dem Vorhabenkon-
zept.

Textliche Festsetzungen Nr. 4.3. bis Nr. 4.5: Uberschreiten von Baulinien und Baugrenzen

Um uber die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien hinaus dennoch gewisse bauliche Er-
weiterungsmoglichkeiten und Gestaltungsspielrdume, insbesondere fir Freisitze (Balkone
und Terrassen) im Sinne der Verbesserung der Wohnraumqualitdt zu ermdglichen, sind ent-
sprechende Uberschreitungen von Baugrenzen und Baulinien Gber das in § 23 Abs. 2,3 und 5
BauNVO zuldssige MaR hinaus zuldssig. Fur die unterschiedlichen Baugebiete und damit Ge-
baudetypen und -groRen werden entsprechend unterschiedliche Malle definiert. Die GroRen-
ordnung der Uberschreitungsmoglichkeiten wird fiir den Nutzungszweck als bedarfs- und
funktionsgerecht sowie fir die Raumstruktur als angemessen erachtet. Weiterhin wird fir
Nachbarn eine klare Dispositionsgrundlage vorgegeben.

Mit der Festsetzung des Ausnahmenvorbehaltes besteht im Bereich der stadtebaulich rele-
vanten Baufluchten die Moglichkeit, standort- und einzelfallbezogen zu entscheiden.
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2.5 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 5.1: Gemeinbedarfsflache, Zweckbe-
stimmung Kindertagesstdtte

Gemadll dem zu erwartenden Zuwachs im Stadtteil Lébervorstadt durch die Realisierung des
Vorhaben- und Erschliefungsplanes wird prognostiziert, dass ohne die Aufnahme der Ge-
meinbedarfsflache ,Kindertagesstatte“ in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688
eine Bedarfsdeckung in Form von Betreuungsplatzen fiir Kinder im Alter vom vollendeten ers-
ten Lebensjahr bis zum Schuleintrittsalter nicht moglich ist. Zur Deckung des Betreuungsbe-
darfs ist westlich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans eine Gemeinbedarfsflache ,Kinder-
tagesstatte” festgesetzt. Diese Flache ist nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieRungs-
planes und gilt als Angebotsplanung.

Weiterhin ist auf der Flache ein 6ffentlicher Spielplatz zuldssig, fur den ebenfalls ein Bedarf
im Zusammenhang mit der Realisierung des Wohnungsbauvorhabens besteht.

2.6 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 6.1: Hochbauliche Nebenanlagen
Die Einschrankungen fur die Zuldssigkeit von Nebenanlagen soll eine geordnete Flacheninan-
spruchnahme und Freiraumqualitdt sichern. Zudem wird die Stérwirkung auf die Raumstruk-
turund die Freirdume berechenbar gestaltet.

Eine teppichartige Uberbauung der Grundstiicke entspricht nicht der beabsichtigten Gestal-
tungs- und Aufenthaltsqualitat der Freirdume. Die Nebenanlagen sollen deshalb innerhalb
der Uberbaubaren Grundstuicksflachen und innerhalb der fir die jeweilige Zweckbestimmung
festgesetzten Flachen konzentriert werden. Die Luftungselemente fur die Tiefgaragen sollen
dabei weitestgehend in Stutzmauern oder Sitzelementen integriert werden.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Spielanlagen, Fahrradstander und sonstige tech-
nische Anlagen von Tiefgaragen, da diese Anlagen zur Umsetzung des Vorhabens auBerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache notwendig sind und nur bedingt im baulichen Zusam-
menhang errichtet werden kénnen.

Mit der Festsetzung des Ausnahmenvorbehaltes besteht hinsichtlich der Anordnung und An-
zahl die Moglichkeit, standort- und einzelfallbezogen zu entscheiden.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 6.2 bis 6.4: Tiefgaragen, Garagen,
Stellplatze, Einfahrten

Die getroffenen Festsetzungen dienen sowohl dem Schutz des Bodens, der stadtebaulichen
Ordnung als auch der Gestaltung der Wohnanlage. Die Beeintrachtigung und Stérung des 6f-
fentlichen Raumes und der privaten Freirdume wird dadurch berechenbar gestaltet und mi-
nimiert.

Die Konzentration des ruhenden Verkehrs in den Tiefgaragen soll dem Ziel dienen, unzumut-
bare Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm fir die Wohnnutzung und das Umfeld zu redu-
zieren.
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Angesichts der grundsatzlichen Zielsetzung einer hohen stadtebaulichen Dichte bei einer
gleichzeitigen hohen Freiraumqualitat sind oberirdische Stellplatze und Garagen unzulassig.
Damit soll eine geordnete Fldcheninanspruchnahme innerhalb des Baugebietes gesichert
werden. Eine Ausnahme bilden lediglich die Stellplatze fur Besucher im WA3 und WAA4, deren
Lage und GroRRe zeichnerisch festgesetzt ist. Die Stellplatzbereiche entsprechen dem Frei-
raumkonzept des Vorhabens sowie dem zu erwartenden Bedarf.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit sowie der Reduzierung des Verkehrslarms wurden fir die
Tiefgaragen konkrete Ein- und Ausfahrtsbereiche festgesetzt. Diese Festsetzung gewadhrt die
ErschlieBung vom &ffentlichen Strallenraum aus und dient der Konfliktbewaltigung hinsicht-
lich verkehrlicher und immissionsschutzrechtlicher Belange. Durch Biindelung der Zufahrten
soll eine zielgerichtete und geordnete Verteilung des An- und Abfahrtweges gesichert werden,
um die Storwirkung auf das Verkehrsnetz sowie die larmempfindlichen Nutzungen zu mini-
mieren und eine klare Dispositionsgrundlage hinsichtlich der Lage der Tiefgaragenzufahrten
zu gewahrleisten.

Die Einschrankungen fir die Anordnung und Zufahrt von Stellplatzen gilt nicht fir die Ge-
meinbedarfsflache ,Kindertagesstatte®, da hier eine konkrete Objektplanung nicht vorliegt.
Stellplatze fur den Bringe- und Holverkehr der Kindertagesstatte sind funktional notwendig.
Die konkrete Einordnung obliegt der spateren Objektplanung.

Die Beschrankung der Anzahl der Zufahrten und deren Breite erfolgt hinsichtlich der Minimie-
rung des Versiegelungsgrades sowie der Wahrung der Freiraumqualitat.

2.7 Straenverkehrsfldchen und Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Zeichnerische Festsetzung: StralBenverkehrsflache, StraBenbegrenzungslinie

Die Festsetzung von Stralenbegrenzungslinien erfolgt zur eindeutigen Abgrenzung von Bau-
gebieten und 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zur Abgrenzung unterschiedlicher Zweckbe-
stimmungen und sichert die Einordnung der beabsichtigten Stralenquerschnitte.

Fir die duBere VerkehrserschlieRung (Martin-Andersen-Nexd-StraRBe, Arnstadter Strale und
Arndtstralle) wird parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688
die Strallenplanung "Sudliche Stadteinfahrt" erstellt. Diese diente als Grundlage flr die Fest-
setzung der StraBenverkehrsflichen der duBeren ErschlieBung einschlieflich der Einmin-
dungspunkte zum Lingelquartier.

Die Planstralen A und B stellen die inneren HaupterschlieBungsstraRen dar. Aufgrund ihrer
Bedeutung und Verkehrsaufkommen ist eine Trennung von Fahrverkehr und FuRgdngerver-
kehr sinnvoll. Entlang der Planstale A (Abschnitt Martin-Andersen-Nexo-Stralle - Quartiers-
mitte) werden beidseitig Gehwege, entlang der Planstralle A (Abschnitt Quartiersmitte — Arn-
stadter Stralle) wird auf der Nordseite einseitig ein Gehweg angeordnet. Auf der Siidseite
wird eine private Wegefihrung stdlich der griinen Mitte geplant, die jedoch nicht zwingend
flreine Nutzung der Allgemeinheit erforderlich ist.

32



Vorhabenbezogener Bebauungsplan LOV688 - "Quartier Lingel am Steigerwald" - Begriindung

Querschnitt Planstrae A (Abschnitt Martin-Andersen-Nexd-StralSe - Quartiersmitte):

Fahrbahnbreite: 6,00 m
westliche Baumreihe/ Parkstreifen: 2,25 m
westlicher Gehweg: 2,50m
ostlicher Gehweg/ StraRenbeleuchtung 3,70 m
Gesamtbreite: 14,45 m

Querschnitt Planstrae A (Abschnitt Quartiersmitte — Arnstadter Stralle):

Fahrbahnbreite: 6,00 m
nordlicher Gehweg/ StralBenbeleuchtung 2,50 m
sidlicher Seitenstreifen: 0,50 m
Gesamtbreite: 9,00 m

Querschnitt PlanstralSe B:

Fahrbahnbreite: 5,50m
nordlicher Gehweg/ Stralenbeleuchtung: 2,50 m
sidlicher Seitenstreifen: 0,50 m
Gesamtbreite: 8,50 m

Zeichnerische Festsetzung: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Mischverkehrsfla-
che

Von der HaupterschlieBungsachse aus dienen die festgesetzten Mischverkehrsflachen (Plan-
stralen C, D, E und F) der ErschlieBung der Baugrundstiicke. Uber die PlanstraRen B und E wird
das Grundstuck der Kindertagesstatte angebunden. Die Festsetzung als Mischverkehrsflache
entspricht ihrer fir den motorisierten Verkehr untergeordneten Bedeutung. Eine Trennung
der Verkehrsarten ist nicht notwendig.

Uber die Planstrale C werden zwei Tiefgaragen erschlossen. Die Durchfahrt im Baufeld BF
01.1 dient ausschlieBlich der ErschlieBung fiir die Feuerwehr, um das riickwartige Anleitern zu
gewahrleisten. Die Planstralle C endet mit einer Wendeschleife fiir Pkw und Ausfahrt fur Ver-
und Entsorgungsfahrzeuge sowie die Feuerwehr. Die Ausfahrt erfolgt Uber eine Uberfahrt
uber den Grinstreifen G2 zur Martin-Andersen-Nexo-StraRe.

Uber die PlanstraBe D werden ebenfalls zwei Tiefgaragen erschlossen. Die Planstrale D wird
stadtauswadrts als Gehweg weitergefiihrt. Die Planstrallen C und D haben neben der Erschlie-
RBungsfunktion flur die Gebdude im WATa und WA2a gleichzeitig die Funktion als strallenbe-
gleitender Gehweg und sind damit zusammen mit den 6ffentlichen Grinflachen G1 - G3 Be-
standteil des StraRenquerschnitts der Martin-Andersen-Nexd-Stralle.

Querschnitt PlanstralBen C und D:

Fahrbahnbreite: 5,00 m
stdlicher Seitenstreifen/ StraBenbeleuchtung: 0,50 m
Gesamtbreite: 5,50m

Bedingt durch die bestehende Topographie erfolgt die ErschlieRung des oberen stidlichen Pla-
teaus durch eine direkte Zufahrt von der ArndtstraRe. Uber die PlanstraRe F werden die Tief-
garagen und Gebdude im WA3 und WA4 sowie 6 Besucherstellpldtze erschlossen.
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Querschnitt PlanstralSe F:

Fahrbahnbreite: 5,00 m
Seitenstreifen beidseitig: 2x0,50 m
Gesamtbreite: 6,00m

Die PlanstralRe E dient der verkehrlichen Verbindung zwischen den Planstralen B sowie D und
damit der inneren Umfahrung. Weiterhin wird tber diese PlanstralRe das Grundstiick der Kin-
dertagesstdtte und das Baufeld BF 10 erschlossen: Gebdaudezugadnge, Feuerwehr, Andienung,
evtl. Zufahrt und Millentsorgung Kindertagesstatte.

Querschnitt PlanstralSe E:

Fahrbahnbreite: 4,00m
Seitenstreifen beidseitig/ StraRenbeleuchtung: 2x0,50 m
Gesamtbreite: 5,00m

Zeichnerische Festsetzung: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Full- und Radwe-
gebereich

Im Plagebiet werden drei Abschnitte der Verkehrsflachen als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung: Full-/Radweg festgesetzt.

Die beiden Abschnitte nordlich der Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte sowie nérdlich
der MI1 und MI2 verlaufen parallel zur Martin-Andersen-Nex6-Strale und dienen zusammen
mit den Mischverkehrsflachen (Planstralen C und D) der Ubergeordneten FuRBwegefiihrung
zwischen Tennisanlage und Arnstadter StralRe. Diese Verkehrsfldchen sind in ihrer Funktion
als stralenbegleitender Gehweg zusammen mit den 6ffentlichen Griinflachen G1 - G3 gleich-
zeitig Bestandteil des StraBenquerschnitts der Martin-Andersen-Nexd-Stralle. Im Abschnitt
nordlich des MI2 muss der FuBweg teilweise als Uberfahrt fur Feuerwehr ausgebildet werden,
um die Ausfahrt von den Feuerwehraufstellflachen des Baufeldes BF 01.2 zu ermdglichen.

Querschnitt FuBweg Kindertagesstatte: 2,00 m
Querschnitt FuBweg MI1 / MI2: 3,50m

Der Geh- und Radweg zwischen WA3 und WA4 verbindet die Planstralle A/ Quartiersmitte und
die Planstralle F. Mit dieser Verbindung soll den allgemeinen Planungszielen entsprechend
eine offentliche und schwellenlose FulR- und Radwegeverbindung zwischen Gagfah-Siedlung
und Steigerwald geschaffen werden und das neue Quartier mit dem umliegenden Bestand
vernetzt werden.

Bedingt durch die bestehende Topographie wurde auf eine verkehrliche ErschlieBung des obe-
ren Plateaus (WA3 und WA4) vom Quartiersinneren verzichtet. Somit dient diese Verbindung
ausschlieBlich FuBgangern und Radfahrern. Die Uberfahrt durch Feuerwehr und Mallfahrzeug
ist nicht erforderlich, da ausreichende Wendemdglichkeiten auf den privaten Baugrundstu-
cken im WA3 und WA4 zur Verfigung stehen. Im Knotenpunktbereich der Quartiersmitte
schliel8t sich eine kleine Platzaufweitung an, welche als Verteiler-, Treff- und Aufenthalts-
punkt fungiert.

Querschnitt FuRweg Siid: 3,50
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Die festgesetzten Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung FuB- und Radweg die-
nen insgesamt der SchlieBung und Verknipfung des bestehenden umliegenden Rad- und
FuBwegenetzes.

2.8 Flachen fir Versorgungsanlagen

Zeichnerische Festsetzung: Trafostation

Zur Versorgung der Baugebiete ist die Errichtung neuer Trafostationen erforderlich. Durch die
Festsetzung eines konkreten Standortes im Lastenschwerpunkt soll eine geordnete Flachen-
inanspruchnahme innerhalb des Geltungsbereiches gesichert werden. Im Bedarfsfall kénnen
weitere Trafostationen im Plangebiet als Ausnahme zugelassen werden, auch wenn im Be-
bauungsplan keine konkreten Standorte festgesetzt sind.

2.9 Griunflachen

Zeichnerische Festsetzung: 6ffentliche Griinfldchen

Die Festsetzung der offentlichen Grinflachen G1, G2, G3 und G5 an der Martin-Andersen-
Nexo-Strale dient der Ausbildung eines stralenbegleitenden Grinstreifens. Zusammen mit
den festgesetzten Baumpflanzungen und den Bestandsbaumen auf der Nordseite der Martin-
Andersen-Nexo-StralRe soll ein Alleebaumcharakter entstehen. Weiterhin dient die Baumreihe
der "Rahmung" des neuen Wohngebietes sowie der rdaumlichen Trennung der Martin-
Andersen-Nexo-StralRe und des parallel verlaufenden Wohnweges (Planstrallen C und D).

Zeichnerische Festsetzung: Private Grinfldchen

Die festgesetzte private Grinflache E1 dient der Sicherung einer wichtigen Fledermausflug-
route und bietet Moglichkeiten der Grinvernetzung mit dem Steigerwald. Sie fungiert dar-
uber hinaus als raumliche Abschirmung der Kindertagesstdtte gegeniliber der angrenzenden
Tennisanlage.

Die festgesetzte private Grinflache E2 dient der Eingriinung des neuen Wohngebietes und
der "Abschirmung" der Bauflachen gegeniber der Stralenverkehrsflache der ArndtstraRe. Sie
bietet Moglichkeiten der Vernetzung der wohnnahen Freirdume mit dem Steigerwald.

Zusammen mit dem Baumbestand und den Neupflanzungen fungieren beide Flachen als Ha-
bitat fur Pflanzen und Tiere sowie als Leitstruktur fiir Fledermause.

2.10  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Textliche Festsetzungen Nr. 7.1: EntsiegelungsmaRBnahmen

Die Flachen E2, E3 und E4 sind vollstandig zu entsiegeln. Mit den EntsiegelungsmaRnahmen
werden die natirlichen Bodenfunktionen durch die Durchwurzelung und Erhohung der Infilt-
rationsrate sowie durch eine dauerhafte Vegetationsdecke verbessert. Weiterhin dienen die
Entsiegelungsmalnahmen dem Ausgleich fir die baulichen Eingriffe.

Textliche Festsetzungen Nr. 7.2 und Nr. 7.3: Dachbegriinung

Die festgesetzte prozentuale Mindestbegriinung der Dachflachen dient der Verbesserung des
Mikroklimas, der Riickhaltung des Regenwassers, der Verminderung der Aufheizung der Dach-
flachen sowie der Schaffung von Lebensraumen. Darliber hinaus sind die Dachflachen zum
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Teil einsehbar und sollen sich daher durch die Dachbegriinung harmonischer in die Freifla-
chen einfliigen. Weiterhin dienen die Maknahmen dem Ausgleich fur die baulichen Eingriffe.

Textliche Festsetzung Nr. 7.4: Uberdeckung Tiefgarage

Die Teile der Tiefgarage, die nicht Uberbaut sind, sollen mit mindestens 50 cm Oberboden/
Pflanzsubstrat Giberdeckt werden, um die natiirliche Bodenfunktion in diesen Bereichen zu si-
chern und um i.V.m. mit der zeichnerischen Festsetzung zur Hohenlage des Geldndes genu-
gend Wurzelraum fur eine intensive Begrinung zu gewdhrleisten sowie ausreichende Ent-
wicklungschancen fur die Bepflanzung sicher zu stellen. Die Festsetzung erfolgt sowohl aus
gestalterischen Griinden zur Gestaltung des Wohnumfeldes als auch aus 6kologischen Griin-
den zur Verbesserung des Mikroklimas.

Textliche Festsetzungen Nr. 7.5 und 7.6.: Wurzelbereich von Bdumen

Im Bereich der Baumpflanzungen wird das Volumen des durchwurzelbaren Bodens festgelegt,
um gentgend Wurzelraum fir die Bdume zu gewdhrleisten und ausreichende Entwicklungs-
chancen fur die Geholze sicher zu stellen. Die festgesetzten Anforderungen an Baumpflan-
zungen sind im Sinne angemessener Wachstumsbedingungen und zum langfristigen Erhalt
der Bepflanzung notwendig.

Textliche Festsetzung Nr. 7.7: Oberflachenbefestigungen

Der Ausschluss von vollversiegelnden Oberflaichenmaterialien befestigter Flachen mindert
die Eingriffsschwere, dient dem naturlichen Regenwasserabflusses und hat klimadkologische
Ausgleichsfunktion.

Textliche Festsetzung Nr. 7.8: Regenwasserrickhaltung

Um die stadtischen Systeme und die Vorfluter zu entlasten, soll das anfallende unbelastete
Niederschlagswasser von den Dachflachen und den befestigten Flachen teilweise auf den
Grundstiicken im Plangebiet gesammelt werden. Diese Festsetzung gem. § 9 Abs.1 Nr. 20
BauGB tragt ebenfalls dazu bei, den mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688
ermoglichten Eingriff in den Wasserhaushalt zu minimieren. Ziel ist die Riickhaltung des an-
fallenden Niederschlagswassers am Ort seiner Entstehung.

2.11  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zeichnerische Festsetzungen: Fahr- und Leitungsrecht

Fir die elektroseitige Versorgung des Gebietes ist eine Trafostation erforderlich, welche sich
auf der Baugebietsflache WA1b befindet. Mit der Festsetzung einer mit einem Fahr- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten des Leitungstrdgers zu belastenden Fldche sollen die spateren Versor-
gungsleitungen und die Anfahrbarkeit der Trafostation 6ffentlich-rechtlich im Vollzug der
Satzung gesichert werden.

Die festgesetzte Breite der Flachen ergibt sich aus den Schutzstreifenregelungen der jeweili-
gen Leitungstrager.

Zeichnerische Festsetzungen: Leitungsrecht

Entlang des Geh-/Radweges sind zusatzliche Leitungsverlegungen innerhalb des Gebietes WA
4 erforderlich, da die Breite des Geh-/ Radweges nicht ausreicht, um alle erforderlichen Medi-
en im offentlichen Raum zu integrieren. Mit der Festsetzung einer mit einem Fahr- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten des Leitungstragers zu belastenden Flache sollen die spateren Versor-
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gungsleitungen (Schmutz- und Regenwasser) 6ffentlich-rechtlich im Vollzug der Satzung ge-
sichert werden.

Die festgesetzte Breite der Flachen ergibt sich aus den Schutzstreifenregelungen der jeweili-
gen Leitungstrager.

2.12  Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche Festsetzung Nr. 8.1: Ausschluss von festen und fliissigen Brennstoffen

In Feuerungsanlagen durfen keine festen und flussigen Brennstoffe verwendet werden. Dieses
Verwendungsverbot schlieRt den Betrieb offener Kamine gemadR § 2 Nr.12 der 1. BlmSchV ex-
plizitein.

Durch die Tallage der Stadt Erfurt treten sehr haufig Inversionen auf, die sich oft erst am
Nachmittag auflésen. Nach den Ergebnissen des Klimagutachtens ist das an 120 Tagen im
Jahr der Fall. Des Weiteren muss davon ausgegangen werden, dass im statistischen Mittel an
30 Tagen im Jahr die Inversionen nicht abgebaut werden und damit ganztagig anhalten. Eine
Folge der reduzierten Luftaustauschbedingungen sind zu hohe Luftschadstoffbelastungen.
Mit der Tallage der Stadt Erfurt und den damit verbundenen klimatischen Auswirkungen sind
besondere stadtebauliche Griinde gegeben, die eine Verminderung der luftverunreinigenden
Emissionen von Feuerungsanlagen erforderlich machen und rechtfertigen.

Erfurt ist als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchV ausgewiesen. Mit festen und flissigen
Brennstoffen betriebene Feuerungsanlagen tragen zur Belastung der Luftschadstoffe Fein-
staub PM 10 und Stickstoffdioxid NO1 bei; weshalb die Reduktion der Hintergrundbelastung
um 70% als Zielstellung in die Luftreinhalteplanung der Landeshauptstadt Erfurt aufgenom-
men wurde.

Dariliber hinaus wurden mit der 39. BlmSchV (02.08.2010) die Grenzwerte fiir bestimmte Luft-
schadstoffe verscharft.

Der Ausschluss fliussiger und fester Brennstoffe erfolgt deshalb insbesondere hinsichtlich der
Reduzierung der Stickstoff- und Feinstaubemissionen. Das Plangebiet befindet sich im Gel-
tungsbereich des Fernwarmeversorgungsgebietes, in dem die Fernwarme anliegt und An-
schluss- und Benutzungszwang besteht. Laut § 5 (7) der Fernwdrmesatzung ist im Satzungs-
gebiet bei diesbezliglich erschlossenen Grundstiicken jedes Gebdaude anzuschlieRen.

2.13  Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Larmimmissionen

Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen und entlang von

HauptverkehrsstralRen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im

Stddtebau" grundsatzlich Giberschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des

Schallschutzes einen hohen Rang eingeraumt und zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

LOV688 entsprechende schalltechnische Gutachten erstellt:

- Anlage 4.12 - Bericht Nr. 4966-01/B1/stg, erstellt von der Steger & Partner GmbH, datiert
auf den 13.08.2018, in der Fassung vom 15.11.2018

- Anlage 4.13 - SchieRgerdusch-Immissionsprognose von Dr.-Ing. Rainer Kubicek, datiert auf
den 30.06.2019.

Aufgabe der Bauleitplanung ist es in erster Linie, daflir Sorge zu tragen, dass Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhadltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewahrt sind.
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Wo die Grenze der Zumutbarkeit liegt hangt von den Umstdanden des Einzelfalls ab. Dabei
sind vor allem der Gebietscharakter und die tatsachliche Vorbelastung zu beriicksichtigen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere in innerstadtischen Gemengelagen, lassen sich die
Orientierungswerte oft nicht einhalten. Dies gilt insbesondere auch fur das Heranrlcken einer
schitzenswerten Nutzung an eine larmintensive Bestandsnutzung. Eine solche Innenentwick-
lung ist regelmalig mit hoheren Larmkonflikten verbunden, da es gerade in Stadtgebieten
hdufig nicht moglich ist, allein durch Wahrung von Abstanden zu den jeweiligen Larmquellen,
insbesondere zu Verkehrs- und Schienenwegen die Pegeluiberschreitungen zu vermeiden.

Fir den Schallschutz im Stddtebau stellt die DIN 18005 den aktuellen Stand hinsichtlich der
Beurteilung einwirkender Gerdauschimmissionen dar. Danach sollen bereits am Rande von
Wohnbauflachen folgende Werte nicht Giberschritten werden:

Wohngebiete: tags 55dB(A) und nachts 45 dB(A)
Mischgebiete: tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 dienen lediglich als Anhaltspunkt
flur die Beurteilung der Larmimmissionen und stellen keine definitiven Grenzwerte dar. Die
Einhaltung der DIN-Werte ist wiinschenswert, im Rahmen der Abwagung kann jedoch von die-
sen sowohl nach oben als auch nach unten abgewichen werden, sofern stadtebauliche Griinde
dies rechtfertigen.

Die einzelnen Gerduschquellen, die auf das Plangebiet einwirken, wurden in der Untersu-
chung zum Schallschutz einzeln untersucht und mit den Orientierungswerten verglichen.

Verkehrsgerdusche

Die Verkehrsgerdusche werden durch die angrenzenden uberértlichen und ortlichen Haupt-
verkehrsstraBen der "Sudlichen Stadteinfahrt erzeugt. Eine Alternativenprifung zur "Stdli-
chen Stadteinfahrt" erfolgte im Rahmen der 33. Anderung des Flichennutzungsplanes. Im
Rahmen der Abwagung wurde der urspringlich geplante Ausbau der ArndtstralRe zur Haupt-
verkehrsstraBe verworfen und der Umbau der bestehenden HauptverkehrsstraBen (MAN-
StraRe, ArndtstralRe und Arnstddter Stralle) im qualifizierten Status quo als Verkehrslosung
festgelegt. Die im Rahmen dessen prognostizierten Verkehrsdaten sind Grundlage der Schal-
limmissionsprognose (siehe Anlage 4.12).

Aufgrund der hohen vorhandenen Verkehrsbelastung werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 sowohl tagsiiber als auch nachts erheblich Uberschritten (siehe
schalltechnisches Gutachten Abb. TN und Abb. 1T).

Dies betrifft insbesondere die Fassaden entlang der MAN-StraRe (Uberschreitungen Tags bis
zu 12 dB(A) fur WA) und am Gewerbehaus BF 19.1/ 19.2 (Uberschreitungen Tags bis zu 11
dB(A) fir MI). An den Gebduden im MI2 und MI3 treten entlang der Arnstadter Stralle nur ge-
ringfugige Uberschreitungen der Tagwerte von 1-2 dB(A) auf, lediglich an der Nordwestfassa-
de der Gebdude BF 01.1 und BF 01.2 sowie an Nordostfassade des Gebaudes BF 03.3. sind die
Uberschreitungen mit 4-7 dB(A) hoher.

Im WA3 und WA4 treten entlang der ArndtstraRe ebenfalls nur geringfigige Uberschreitun-
gen der schalltechnischen Orientierungswerte bis zu 2 dB(A) auf, lediglich an der Stidostfas-
sade des Gebaudes BF 15 ist die Uberschreitung héher und betragt bis zu 5 dB(A).
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In der Nachtzeit sind die Uberschreitungen gegentiber den Uberschreitungen Tags noch hoher
und betreffen fast alle den duBeren Stralenverkehrsflachen zugewandten Fassaden. Die
hochsten Uberschreitungen treten an den Fassaden entlang der MAN-StraRe (bis zu 14 dB(A)
fir WA) und am Gewerbehaus BF 19.1/19.2 (bis zu 13 dB(A) fir MI) auf. Lediglich an den stra-
Renabgewandten Fassaden der Gebdude BF 04 bis BF 09 (WA) sowie BF 01.1. bis BF 03.3. (M)
sind keine Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte zu verzeichnen.

Aufgrund der hohen Vorbelastung und der erheblichen Uberschreitungen der schalltechni-
schen Orientierungswerte werden flr eine erweiterte Abwagung des Belangs Schallschutz
auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen.

Wohngebiete: tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A)
Mischgebiete: tags 64 dB(A) und nachts 54 dB(A)

Malgeblich fir die Beurteilung der Gerduschsituation und die Festlegung der Schallschutz-
malnahmen ist der Nachtzeitraum, aufgrund der relativ hoheren Gerduschbelastung. Ledig-
lich am Gewerbehaus BF 19.1/ 19.2 ist der Tagzeitraum malgeblich, da die gewerbliche Nut-
zung ausschlieBlich am Tag stattfindet.

Am Gewerbehaus BF 19.1/ 19.2 betragen die héchsten Beurteilungspegel tags 67-71 dB(A).
Damit wird der Immissionsgrenzwert fiir Mischgebiete von 64 dB(A) deutlich Uberschritten,
so dass am Gewerbehaus baulicher Schallschutz eingeplant werden muss.

An allen vom Plangebiet nach auBen zu den umliegenden StraRRen orientierten Gebdudefassa-
den treten nachts Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV auf. Im Be-
reich des WA 1a und WA 2a (BF 04 — BF 10) betragen entlang der MAN-StraRe die héchsten Be-
urteilungspegel nachts bis zu 59 dB(A). Der Immissionsgrenzwert fiir WA von nachts 49 dB(A)
wird damit um 10 dB(A) und der Immissionsgrenzwert fiir Ml nachts von 54 dB(A) wird um 5
dB(A) Uberschritten.

Im MI2 und MI3 wird mit Ausnahme der Nordwestfassade der Gebdude BF 01.1. und BF 01.2
sowie der Nordostfassade des Gebdudes BF 03.1 — BF 03.3 der Immissionsgrenzwert nachts
von 54 dB(A) eingehalten oder unterschritten. Die Uberschreitungen an den straRenseitigen
Fassaden im BF01.1 und BF 01.2 betragen bis zu 5 dB(A), im BF 03.1 —=BF 03.3. bis zu 3 dB(A).

Grenzwertlberschreitungen von 1-3 dB(A) treten auch nachts am Westrand (BF 10) und am
Sudrand zur Arndtstralle (BF 15 bis BF18) auf. Der Immissionsgrenzwert fir MI wird jedoch
eingehalten.

Durch die gerdauschabschirmende Wirkung der Randbebauung werden im Quartiersinneren
die jeweiligen Grenzwerte fir WA bzw. MI meistens eingehalten oder unterschritten. Ledig-
lich im Bereich der Einmundung der Planstralle A in die MAN-StraBe wird der Grenzwert fir
WA an einigen Fassadenabschnitten der Baufelder BF11 und BF12 um 1 dB(A) Uberschritten,
der Immissionsgrenzwert fiir Ml jedoch eingehalten.

Das Kita-Gebdude ist mit Gerduschpegeln bis zu 66 dB(A) an der strallenzugewandten Fassade

belastet. Damit wird hier der malRgebliche Immissionsgrenzwert von tags 64 dB(A) lediglich
an der strallenzugewandten Fassade um 2 dB(A) Uberschritten. An moglichen Freiflachen be-
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tragt die Verkehrsgerduschbelastung 54 - 59 dB(A), wenn die Freispielflachen stidlich hinter
der abschirmenden Wirkung des Gebaudekdrpers geplant werden.

Aufgrund der Grenzwertiberschreitungen wurden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
LOV688 unter dem Gesichtspunkt des Optimierungsgebotes nach § 50 BImSchG Vorkehrungen
zum Verkehrslarmschutz gepriift und festgesetzt.

Im vorliegenden Planfall scheidet die Errichtung von Larmschutzwanden oder Larmschutzwal-
len aus stadtebaulichen Griinden aus. Larmschutzwande oder -wdlle wiirden zu einer nachhal-
tigen Beeintrdachtigung des Stadtbildes fiihren und stiinden der Qualitat des urbanen Woh-
numfeldes entgegen.

Es kommen MaRnahmen zur Reduzierung der Verkehrslarmimmissionen in Form larmmin-
dernden Strallenbeldagen gemalR Larmaktionsplan, Stufe 3 der Stadt Erfurt in Betracht. Die du-
Beren StralRenverkehrsflachen sind jedoch nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes LOV688, so dass diese MaRnahmen nicht in den Bebauungsplan aufgenommen
oder beriicksichtigt werden kdnnen. Eine Berlicksichtigung wird jedoch im Rahmen der Larm-
minderungsplanung der Stadt Erfurt beim spdteren Umbau der "Siidlichen Stadteinfahrt" er-
folgen.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen werden zur Konfliktbewdltigung folgende
Malknahmen empfohlen und in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 bzw. den
Durchfiihrungsvertrag aufgenommen:

1. Gebdudehdhen und Bauweise (Larmschutzbebauung)
Entlang der MAN-StraBe und der Arnstdadter Strale wurde eine geschlossene Bebauung
mit zwingenden Gebdudehdhen als "Larmschutzbebauung" festgesetzt, um den aktiven
Schallschutz fiir die dahinter liegenden Gebdude im WA1b, WA2b, WA3 und WA4 zu ge-
wahrleisten.

2. Abschnittsweise Realisierung (Ldrmschutzbebauung)
Im Rahmen einer bedingten Festsetzung wird gewahrleistet, dass die Gebdaude im WATa,
WA2a, MI2 und MI3 als Larmschutzbebauung vor der Errichtung der Gebaude im WATb,
WA2b, WA3 und WA4 realisiert werden.

3. Grundrissorientierung
An der MAN-StralRe miussen 50% der Aufenthaltsraume ber Fenster auf der stralenabge-
wandten Fassade bzw. Uber Fenster, vor denen der Beurteilungspegel der Strallenver-
kehrsgerdusche Tags hochstens 59 dB(A) betragt, verfiigen (Grundrissorientierung)

4. Bau-Schalldémm-Mall
Festsetzung von Bau-Schallddmm-Malen R'w,ges gemalk DIN 4109-1/A1: 2017-01/13/ fur
die AuRenbauteile bestimmter Fassadenabschnitte

5. Ldftungseinrichtungen
Raume innerhalb dieser Fassadenabschnitte, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden, mussen Luftungseinrichtungen erhalten.

6. Bauliche MaBnahmen zum Schutz von Balkonen und Loggien

Hinsichtlich der Grundrissorientierung kann sichergestellt werden, dass bei Wohnnutzungen
mindestens 50% der Aufenthaltsraume oder 50% der Wohnflache von Aufenthaltsrdumen
Uber Fenster in der jeweils straBenabgewandten Fassade oder liber Fenster, vor denen der Be-
urteilungspegel der Strallenverkehrsgerdausche nachts nicht hoher als 49 dB(A) ist, verflgen.
Eine weitere Grundrissoptimierung ist nach Einschatzung des Vorhabentrdgers nicht sinnvoll
moglich. Durch die gewahlte Hausform eines fiir den Mietwohnungsbau klassischen 3-
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Spanners kdnnen nur wenige Schlafraume auf der stralenabgewandten Seite eingeordnet
werden. Die jeweiligen Grundrisse konnen auf schiitzenswerte Raume in Richtung der Martin-
Andersen-Nexo-Stralle nicht verzichten. Die Organisation von 3-Spannern ermdglicht auRer-
dem die Realisierung des angestrebten Wohnungsmix‘, da gerade zweiseitig orientierte 2-
Raum-Wohnungen duferst unwirtschaftlich erschlossen werden kdnnen. Grundrisslosungen
welche lediglich nichtschutzbediirftige Raume wie Bader, Abstellraume oder reine Kiichen zur
Stralenseite vorgesehen und so Ansichten erzeugt hatten, welche einer Stadteinfahrt nicht
gerecht werden konnen, wurden vermieden. Die Orientierung von Raumen mit Aufenthalts-
funktion gibt somit auch der StralRenseite ein Gesicht. Da es sich bei den zur StralRe orientier-
ten Raumen nahezu ausschlieRBlich um Schlafraume handelt, bei denen sich die Nutzung ubli-
cherweise auf das Innere der Raume beschrdnkt, kann unter Bewahrung der Beluftbarkeit der
Rdume und der Umsetzung weiterer passiver Schallschutzmallnahmen von gesunden Wohn-
verhdltnissen trotz der Ausrichtung in Richtung StraRe ausgegangen werden. Die Orientie-
rung von schutzbedirftigen Raumen zu den larmzugewandten Seiten (Nordwesten und Nord-
osten) resultiert auch aus dem Wunsch, Wohnraume mit hohen Aufenthaltsqualitdten und
der Verbindung mit AuBenwohnbereichen in Richtung des ruhigen Hofbereiches und somit in
Richtung Siden und Westen zu ermdglichen. Auch die Moglichkeit von oft nachgefragten of-
fenen Wohnkichen in Richtung Hof bleibt so gewahrt.

Andere Hausformen, z.B. Reihenhduser, Laubenganghduser oder Zweispdnner, die glnstigere
Ausgangsbedingungen fir eine optimierte Grundrissorientierung ermdglichen wurden,
scheiden aus nachfolgenden Griinden aus.

Reihenhduser wurden aus Sicht der Stadtplanung und von Seiten des Verfahrenstragers als
nicht akzeptabel eingestuft. Griinde dafur waren aus stadtischer Sicht die zu erwartenden Ga-
ragen und parkenden Autos in Richtung Stralle sowie aus Investorensicht die fehlende Nach-
frage von Mietern an Reihenhdusern. Das Gebiet soll den allgemeinen Planungszielen folgend
der Bedarfsdeckung im Geschosswohnungsbau dienen.

Eine Bebauung durch Laubenganghduser schied auf Grund der Topographie und aus gestalte-
rischer Sicht aus. Eine barrierefreie 2-Spanner-Losung ist aus wirtschaftlicher Sicht des Vor-
habentragers aufgrund der geringen Geschosszahl und im Hinblick auf die angestrebte Ver-
mietung nicht umzusetzen.

Die in der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Pegeliiberschreitungen werden als fir
derartige innerstadtische Standorte charakteristisch und vor dem Hintergrund der bestehen-
den Vorbelastung und der festgesetzten passiven SchallschutzmaRBnahmen nach ihrem Um-
fang als mit den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhadltnisse vereinbar erach-
tet. Fur die Entwicklung innerstadtischer Wohnstandorte sprechen insbesondere bodenrecht-
lich relevante Aspekte. Nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam um-
zugehen, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und insbesondere die Bodenversie-
gelung auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Die Innenentwicklung, Nachverdichtung und
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen vermeidet nicht nur die Neuinanspruchnahme von
Flaichen im Umland, sondern vermindert aufgrund der guten OPNV-ErschlieRung Ver-
kehrsemissionen. Weiterhin besteht das Interesse der Gemeinde, Wohnraum zu schaffen, um
Abwanderungen der Bevolkerung in das Umland zu verhindern.

In Anbetracht der stadtebaulichen Zielstellung, die entstandene Brachfldche des Lingelquar-
tiers wiederzubeleben, den Stadtgrundriss an dieser Stelle wieder zu vervollstandigen sowie
die Fldche durch den Vorhabentrdger als attraktiven Wohnstandort zu entwickeln, bestehen
Alternativlésungen nicht. Auch bestehen bzgl. der dulleren ErschlieBung keine Alternativlo-
sungen auf Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688, da die Vorentscheidung
auf Ebene des Flachennutzungsplanes getroffen wurde.
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Im Ergebnis der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB wird schlussendlich festgestellt, dass unter
Beriicksichtigung der festgesetzten passiven SchallschutzmaRBnahmen dem nach § 50 BIm-
SchG zu berlcksichtigenden Optimierungsgebot Rechnung getragen wird und die Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB erfillt sind. Damit
liegt keine Rechtsverletzung vor und ein Abweichen von den schalltechnischen Orientie-
rungswerten der DIN 18005 ist gerechtfertigt. Die nach Bewertung durch die Gerichte ange-
nommene Gesundheitsgefahrdungsschwelle von 60 dB(A) nachts und 70 dB(A) tags als abso-
lute Grenze des Abwdgungsspielraumes wird im Plangebiet nicht erreicht.

Schallreflexionen an der vorhandenen Wohnbebauung Martin-Andersen-Nexo-Stralle

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
LOV688 (Bericht Nr. 4966-01/B1/stg, erstellt von der Steger & Partner GmbH, datiert auf den
13.08.2018, in der Fassung vom 15.11.2018) werden aufgrund von Schallreflexionen der Neu-
bebauung an den Bestandsgebdauden Martin-Andersen-Nexo-StralRe 74 und Arnstadter StraRe
50 die Kriterien einer wesentlichen Anderung im Sinne von § 1 Abs. 2 Satz 2 16. BImSchV er-
fallt (Pegelerhohung um 0,3 dB(A), Diese Pegelerhdhung ist kaum wahrnehmbar und ferner
durch verhdltnismaRige Malknahmen im Bereich des Bebauungsplangebietes nicht vermeid-
bar. Dennoch bestehen hier dem Grunde nach Anspriiche auf LarmschutzmaRnahmen. In Folge
dessenist im Zuge der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 fiir das
Wohngebdaude MAN-Stralle 74 eine gutachterliche Priifung der tatsachlichen Anspriiche auf
LarmschutzmaBnahmen entsprechend der 24. BImSchV (Verkehrswege-
SchallschutzmaRBnahmen-verordnung) durchzufiihren. Daraus resultierende Maknahmen zur
schalltechnischen Verbesserung der AuRenbauteile werden durch den Vorhabentrager im
konkreten Bedarfsfall zum Zeitpunkt der Durchfiihrung des Vorhabens realisiert (Verpflich-
tung im Durchfihrungsvertrag).

Am Gebdude Arnstadter StraRe 50 ist die Gerduschbelastung aufgrund der signalgeregelten
Kreuzung am hochsten und Uberschreitet zusatzlich die Grenzwerte der Gesundheitsgefahr-
dung von 70/60 dB(A) tags/nachts. Diese Larmbelastung ist jedoch bereits im Bestand (Vorbe-
lastung) gegeben, so dass gemalk EU-Umgebungsrichtlinie durch die Stadt Erfurt Lirmminde-
rungsmalnahmen einzuplanen sind. Diese Mallnahmen werden nicht durch den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan LOV688 verursacht, sondern werden unabhdngig von diesem gemadfR
§ 47 BImSchG durchgefiihrt. Die MAN-StraRe ist im MaRnahmekatalog des Larmaktionsplanes,
Stufe 3 (Ldrmminderungsplanung) der Stadt Erfurt gelistet. Mit der Durchfiihrung der dort
vorgesehen Larmminderungsmallnahmen (Einbau larmmindernder Strallenbelag) kdnnen die
Grenzwerte unterschritten werden.

Steigerwaldstadion

Die entsprechend der Untersuchung zum Schallschutz vom Biiro Steger & Partner (siehe Anla-
ge 4.12) an der ndchstgelegenen Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes LOV688 berechneten Pegel erreichen folgende Hochstwerte:
Gebaude BFO1 und BF02 (Ml 2): 59 dB(A).

Nordost- und Nordfassade des Gewerbehauses (Ml 1): 62 dB(A)

Nordfassade der Gebaude BF 15 und BF 16 (WA): 57 dB(A).

Bei einem genehmigungskonformen Ligaspiel mit einer Einwirkdauer von 2 Stunden ist an
Sonn- und Feiertagen bei einem Beurteilungszeitraum von 9 Stunden der Beurteilungspegel 6
dB(A) niedriger als der berechnete Immissionspegel und betragt bis zu 51 dB(A) an den Ge-
bduden BF 15 und BF 16 im WA4 und bis zu 56 dB(A) am Gewerbehaus im MI1.
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Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 sowie die Immissi-
onsrichtwerte gemdR 18. BImSchV auBerhalb der Ruhezeiten sicher eingehalten.

Die Immissionsrichtwerte innerhalb der Ruhezeiten abends und sonntagmittags werden bei
lauten Veranstaltungen mit vollbesetztem Stadion um bis zu 2 dB(A) an den Nordost- und
Nordwestfassaden der Gebdude in den Baufeldern 15 und 16 sowie am Gewerbehaus uber-
schritten.

Die Richtwertuberschreitung fir Allgemeine Wohngebiete in den Ruhezeiten ist in Anbe-
tracht ihres eingeschrankten zeitlichen Auftretens hinnehmbar und stellt die Anforderungen
an gesunde Wohnverhaltnisse nicht in Frage, da der Richtwert von 60 dB(A) fiir Mischgebiete,
in denen nach Bewertung durch den Gesetzgeber Wohnen allgemein moglich und zuldssig
sein soll, nicht erreicht oder Uberschritten wird.

Beim Gewerbehaus ist davon auszugehen, dass innerhalb der Ruhezeiten (20 - 22 Uhrund 13
— 15 Uhr) ein erhohter Schutzbedarf vor Gerduschimmissionen nicht besteht. Ferner kénnen
bei der gewerblichen Nutzung in den 2 Stunden, in denen die Richtwertiberschreitung auf-
tritt, auch die Fenster geschlossen gehalten werden.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB sind also sicher gewahrt.

Unabhadngig von der Beachtung der Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
sind auch die 6ffentlichen und/oder privaten Belange beim Betrieb der Sportanlage zu beach-
ten. Es ist deshalb zu prifen und dafir Sorge zu tragen, dass die heranriickende Bebauung
nicht zu einer moéglichen Betriebseinschrankung auf der vorhandenen Anlage fihrt.

Im vorliegenden Fall ist nachgewiesen, dass nach MaRgabe von § 5 Abs. 4 der 18. BlmSchV in
Verbindung mit den Immissionsrichtwerten gemald § 2 der 18. BlmSchV eine Festsetzung von
Betriebszeiten durch die zustdndige Behorde bei einer Uberschreitung der Immissionsricht-
werte um weniger als 5 dB(A) nicht erfolgen soll, da die Anlage vor Inkrafttreten der 18.
BlmSchV baurechtlich genehmigt oder soweit eine Baugenehmigung nicht erforderlich war,
errichtet worden ist. Damit war das Steigerwaldstadion mit den damit verbundenen Neben-
anlagen bereits lange vor Inkrafttreten der Sportanlagenlarmschutzverordnung errichtet, so
dass bei der Beurteilung des Anlagenlarms der Altanlagenbonus gemafR § 5 Abs. 4 18. BImSchV
angewendet werden kann, unabhangig vom Zeitpunkt der Errichtung der schutzbedurftigen
Wohnbebauung. Riickwirkungen auf den Stadionbetrieb in Form von Betriebseinschrankun-
gen aufgrund dieser Richtwertiberschreitungen sind deshalb unter Anwendung von § 5 Abs. 4
der 18.BImSchV (Altanlagenbonus) ausgeschlossen.

Tennispldtze
Gemadl Untersuchung zum Schallschutz betragt an der nachstgelegenen Wohnbebauung

Westfassade BF 10 der hochste Beurteilungspegel 51 dB(A). Der schalltechnische Orientie-
rungswert fir WA von tags 55 dB(A) sowie der Immissionsrichtwert der 18. BImSchV von 55
dB(A) werden damit deutlich unterschritten. Lediglich der Immissionsrichtwert 50 dB(A) in
der morgendlichen Ruhezeit wird um knapp 1 dB(A) Uberschritten. In allen Ubrigen Ruhezei-
ten wird der Richtwert unterschritten.

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind
durch diese Gerduschbelastung nicht infrage gestellt, insbesondere solange die Immissions-
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richtwerte fur Mischgebiete, in denen auch gewohnt wird, nicht tGberschritten werden. Ein
Gerduschkonflikt zwischen Tennisanlage und Wohnbebauung besteht somit nicht.

Im Falle von Larmbeschwerden durch die Bewohner aus der heranrtickenden Wohnbebauung
kann die Uberwachungsbehorde die geringe Richtwertiiberschreitung in den morgendlichen
Ruhezeiten unter Anwendung des Altanlagenbonus nach § 5 Abs. 43 der 18. BImSchV hinneh-
men.

Fir Gemeinbedarfsflachen sind weder in der DIN 18005 noch in der 18. BImSchV allgemein-
verbindliche Immissionsrichtwerte angegeben. Zur Beurteilung der Gerauschimmissionen am
Standort der Kindertagesstdtte werden deshalb die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 sowie die Immissionsrichtwerte von Mischgebieten zugrunde gelegt. Am Standort
der Kindertagesstatte wird mit einem Beurteilungspegel von 58 dB(A) weder der schalltechni-
sche Orientierungswert der DIN 18005 noch der Immissionsrichtwert der 18. BImSchV fir
Mischgebiete von 60 dB(A) tiberschritten. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse werden damit nicht in Frage gestellt. Die Gemeinbedarfsflache ist grundsatzlich
fur die Aufnahme einer Kita-Nutzung aus schalltechnischer Sicht geeignet, ohne betriebsein-
schrankende Ruckwirkungen auf den Betrieb der Tennisanlage.

Schielanlage
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die schalltechnische Untersuchung der

SchielRanlage im Steigerwald (SchieRgerdusch-Immissionsprognose von Dr.-Ing. Rainer Ku-
bicek, datiert auf den 30.06.2019) erstellt. Im Ergebnis dessen kann angenommen werden,
dass die heranrickende Wohnbebauung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
LOV688 keinen immissionsschutzrechtlichen Konflikt mit dem Betrieb der Schielllange
verursacht, da der genehmigungskonforme Betrieb des SchieRstandes des BURGER-
Schiuitzen-Corps keine Uberschreitungen des zuldssigen Immissionsrichtwertes nach TA
Larm fir Allgemeine Wohngebiete [55 dB(A) am Tag] im Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes LOV688 verursacht. Damit besteht fiir den Vorhabentrager kei-
ne Notwendigkeit der Umsetzung von SchallschutzmaRnahmen an der SchieRanlage.

Die immissionsschutzrechtlichen Konflikte, die nicht durch die heranriickende Wohnbebau-
ung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 verursacht werden, sondern durch
bisher nicht genehmigte Erweiterungswiinsche der SchieRvereine, missen durch den Verursa-
cher selbst geldst werden.

Tiefgaragenein- und austahrten

Die bauliche Gestaltung der Tiefgaragenzufahrten ist noch nicht festgelegt. Im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan LOV688 und in den Vorhabenplanen ist lediglich die raumliche Lage
konkretisiert. Im schalltechnischen Gutachten wird, soweit méglich, mit einem groben Ver-
fahren gepruft, ob Gerduschkonflikte bei Betrieb der Tiefgaragen mit der Wohnnachbarschaft
auftreten kdnnen. Die nach der sogenannten Parkplatzlarmstudie ermittelten Beurteilungs-
pegel Uberschreiten weder die schalltechnischen Orientierungswerte noch die Immissions-
richtwerte der TA Larm. Die Gerauschpegel sind zu dem mit Sicherheit niedriger als die Ge-
rauschpegel des vorbeifahrenden Verkehrs. Eine Larmstérung kann deshalb ausgeschlossen
werden.
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Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 9.1 bis Nr. 9.6: Schallschutz-
maRnahmen an den Gebduden und Grundrissoptimierung

Im Ergebnis der o.g. Untersuchungen wurden konkrete SchallschutzmaRnahmen vorgeschla-
gen, die als Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m § 12 Abs. 3 BauGB libernommen
wurden. Die MaRnahmen dienen der Konfliktbewaltigung hinsichtlich der auf das Plangebiet
einwirkenden Schallimmissionen, durch die Uberschreitungen der schalltechnischen Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 sowie Uberschreitungen der jeweiligen Immissionsrichtwerte
gemadl den o.g. Ausfuhrungen hervorgerufen werden.

Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz werden gemaR der als technische Baube-
stimmung eingefiihrten DIN 4109-1:2016-07/12/ in Verbindung mit der Anderung A1/13/ er-
mittelt. Abhangig vom malgeblichen AuRenlarm werden an den jeweiligen Geb3dudefassaden
die Bau-Schalldamm-MaRe R'w,ges der Aullenbauteile (Gl. 6 in E DIN 4109-1/A1:2017-01/13/)
von schutzbedirftigen Raumen unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
festgesetzt. In den Belastungsbereichen kdnnen die Fenster nicht zu Luftungszwecken geoff-
net werden. Es sind deshalb bei Schlafraumen fensterunabhangige, schalldimmende Beluf-
tungseinrichtungen zu planen, die auch bei geschlossenen Fenstern einen hygienisch ausrei-
chenden Luftwechsel sicherstellen.

Weiterhin sind Schallschutzmallnahmen an den stralenzugewandten Freisitzen, wie Loggien,
Balkone und Terrassen erforderlich, um die AuRenwohnbereiche zu schiitzen. Ziel ist die Ein-
haltung des Immissionsgrenzwertes Tags von 59 dB(A) fiir Mischgebiete.

Die festgesetzten passiven SchallschutzmaBnahmen sichern ein ruhiges Wohnen im Inneren
der Gebdude sowie den larmbelasteten Freisitzen und gewdhrleisten damit, dass die Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt sind.

Hinsichtlich der Grundrissorientierung wird sichergestellt, dass bei Wohnnutzungen mindes-
tens 50% der Aufenthaltsraume oder 50% der Wohnfldache von Aufenthaltsraumen uber Fens-
ter in der jeweils straBenabgewandten Fassade oder iber Fenster, vor denen der Beurtei-
lungspegel der StraBenverkehrsgerdusche nachts nicht hoher als 49 dB(A) ist, verfiigen. Eine
weitere Grundrissoptimierung ist nach Einschatzung des Vorhabentragers nicht sinnvoll mog-
lich (siehe oben).

Klima und Lufthygiene

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 ist eine Umwandlung von einer oberir-
disch unbebauten Fliche zu einer bebauten, mit Gebduden versehenen Fliche verbunden.
Damit geht ein grolRer Teil der kaltluftproduzierenden Flache auf dem Geldnde durch die
Umsetzung der Planung verloren. Es sind grundsatzlich Einschrankungen der Durchliftung
sowie eine Reduktion des Kaltluftvolumenstromes zu erwarten, da sowohl eine Reduktion der
Windgeschwindigkeit als auch ein Aufwarmen der Kaltluft erfolgt. Die maximalen Auswir-
kungen ergeben sich im Plangebiet selbst und im norddstlich angrenzenden Gebiet bis
auf maximal 500m (Johann-Sebastian-Bach-Stralle Stadion, Eissporthalle). Der Einwirkbe-
reich der reduzierten Kaltluftstrome befindet sich somit in einem unbewohnten Gebiet.
Erhebliche, bioklimatische Verschlechterungen werden fur die angrenzenden, bewohnten
Bereiche (z. B. nérdlich der MAN-StraRe) sowie fiir die Innenstadt ausgeschlossen.

Glnstig wirken sich die Ausrichtung der neuen Bebauung parallel zur MAN-StralRe, die Staffe-
lung der Gebdudehdhen in Richtung Nordosten sowie der geplante Mindestabstand zwischen
der nordlichen und sidlichen Bebauung von 40m aus. Die Kaltluftschneise entlang der
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MAN-StraBe wurde im Gegensatz zur Vorplanung auf ca. 40 Meter erhéht. Dadurch kann
die Kaltluft besser abflieRen als bei der Vorvariante. Laut Gutachten erscheint die geplan-
te Mindestbreite (von Bebauung zu Bebauung) von 40 Metern als ausreichend, um an der
Wohnbebauung nordlich der MAN-Stralle keine relevanten Verschlechterungen der Belif-
tung mit Kaltluft herbei zu fihren. Ausgeprdgte Warminseln werden fir den Planfall aus-
geschlossen.

Unglinstig fur die Durchluftung und Kaltluft stellen sich die Querriegel auf der Lingelflache
(Gebdude Kita, Gebdude Baufeld 10 sowie die Riegelbebauung an der Arnstddter Stralle) so-
wie die versetzte Gebdaudeanordnung im Stiden (Baufelder 13 — 18) dar. Die Anordnung der
Gebduderiegel ist den Anforderungen an den Larmschutz geschuldet und kann aus normati-
ven Griinden sowie im Interesse der ruhigen Wohnqualitat im Quartiersinneren substanziell
nicht verandert werden. Die versetzte Gebdudeanordnung im Siiden des Plangebietes ist ein
wesentliches Merkmal des stddtebaulich-rdumlichen Konzeptes. Es ermdglicht eine bessere
Belichtung und Beliftung der Wohnungen sowie die Gewdhrleistung einer zusammenhan-
genden griinen Mitte.

In Anbetracht der verbleibenden Kaltluftschneise entlang der MAN-Stralle sind im Rahmen
der Abwagung die strukturellen Nachteile der geplanten Bebauungsstruktur vertretbar.

Die Empfehlungen des Gutachtens zur weiteren Optimierung der klimatischen Situation und
zu mikroklimatisch wirksamen Ausgleichsmalknahmen im Sinne einer klimagerechten Ent-
wicklung wurden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 beriicksichtigt. Dazu zahlen
Malknahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft sowie Bindungen fir die Bepflan-
zung der nicht Uberbauten Flachen bzw. der Begriinung der Dachfldchen, die Pflanzung von
StraRenbdumen an der MAN-Stralle mit einem hohen Stammraum (Pflanzqualitat 20/25 und
Entwicklungspflege zur Einhaltung des Lichtraumprofils im Stralenraum) sowie die Anlage
von zusammenhdngenden Griinanlagen zwischen den geplanten Gebduden.

Im Rahmen einer sachgerechten Abwadgung ist festzustellen, dass in Anbetracht der 6ffentli-
chen Interessen an der Schaffung von Wohnraum, der Reparatur des Stadtgrundrisses, sowie
im Zuge flachensparenden Bauens die im Gutachten nachgewiesene klimatische Situation als
mit den Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 vereinbar eingeschatzt
wird.

Weiterhin wurde lber ein Lufthygienisches Gutachten gepriift, ob die Immissionsgrenzwerte
nach der 39.BImSchV auch mit Umsetzung der Planung eingehalten werden konnen (siehe An-
lage 4.11). GemaR Gutachten liegen die im Planfall 2021 berechneten jahresmittleren Immis-
sionswerte fir alle betrachteten Schadstoffkomponenten deutlich unterhalb der Grenzwerte
der 39. BImSchV. Auch der PM10-Tagesmittelgrenzwert wird an der Stralenrandbebauung
deutlich unterschritten. Aus lufthygienischer Sicht gibt es damit keine Bedenken gegen die
Umsetzung des Vorhabens.
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2.14  Fléchen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie mit Bindung fir Bepflanzung

Die festgesetzten MaRnahmen und Flachen dienen der Umsetzung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes und entsprechen den Vorschldgen des Grinordnungsplanes. Den allgemei-
nen Planungszielen entsprechend ist insgesamt ein durchgriintes Wohnquartier vorgesehen.
Die festgesetzten BegrinungsmalRnahmen dienen der Aufwertung der Wohn- und Aufent-
haltsqualitat in den Freibereichen und schaffen neue Lebensraume fir die Tierwelt. Die fest-
gesetzten MaRnahmen haben dariiber hinaus Ausgleichs- und Artenschutzfunktion.

An den einmindenden StraRen zur internen ErschlieBung sind Baumpflanzungen so vorgese-
hen, dass die Baumkronenabstande 5 m nicht unterschreiten. Dies gewahrleistet, dass die
Fledermaduse die Leitstruktur weiterhin nutzen und insbesondere Mopsfledermduse bei der
Querung der ZufahrtstralRen nicht auf die StralRe abtauchen und mit Fahrzeugen kollidieren.

Die Mindestanforderungen an die Pflanzqualitat sind in den jeweiligen Festsetzungen festge-
legt, um bereits von Beginn an eine gestalterische Aussage treffen zu kénnen und ausreichen-
de Entwicklungschancen der Gehdlze sicher zu stellen. Fur die Sicherung der Verwendung
standortgerechter und gestaltungsrelevanter Pflanzen wird eine Artenliste festgelegt. Die
angegebenen zu verwendenden Arten entsprechen den gestalterischen Absichten und beru-
hen auf Erfahrungen zu geeigneten Baumarten fur den Innenstadtbereich.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 10.1: StraRenbegleitende &f-
fentliche Baumreihen

Als gliederndes Element werden &ffentliche Baumreihen entlang der Martin-Andersen-Nexo-
Stralle und der zentralen Nord-Stidverbindung gesetzt, welche im Dialog mit pragnanten Soli-
tarbaumen auf den Privatgrundstiicken stehen sollen. Gleichzeitig wird ein Beitrag zum
Stadtklima geleistet. Mit der Baumreihe entlang der Martin-Andersen-Nexo-StralRe wird das
Ziel verfolgt, der Martin-Andersen-Nexo6-Stralle einen Alleecharakter zu geben und die bereits
zum Teil vorhandenen Strukturen fortzufiihren. Die Baumreihe in Nord-Sidrichtung soll die
Grunverbindung zum Steiger starken und die Grunstrukturen vernetzen. Die Baumreihe stellt
darlber hinaus eine wichtige Leitstruktur flir Fledermaduse dar.

Mit der Festsetzung der Pflanzqualitat soll eine schnelle Entwicklung und eine zeitnahe und
raumwirksame Grinstruktur erreicht werden. Sollten die Baumstandorte beispielsweise auf-
grund moglicher Leitungen im Untergrund verschoben werden miissen, so ist dies moglich.
Jedoch ist die Linearitat der Baumreihe zu erhalten.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 10.2: Strauchpflanzungen

Eine Durchgriinung des Gebietes soll mit lockeren Heckenstrukturen erzielt werden, die vor-
rangig der Freiraumgestaltung dienen. Das Identitat vermittelnde Mauerfragment in der
Quartiersmitte soll Teil des zentralen Freiraumes werden und in die Freiflachenplanung ein-
bezogen werden. Als Raumkante hinter der Platzaufweitung der Quartiersmitte soll die Mau-
erlinie als Heckenlinie weitergefihrt werden.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 10.3 bis Nr. 10.5: Fldchen zum
Erhalt und mit Bindung fiir Bepflanzung E1 bis E5

Der vorhandene Baumbestand bildet die Grundlage fur die Erhaltung der wichtigen Funktio-
nen der Fldchen fir den Artenschutz. Die Baume am 6stlichen Quartiersrand (Anpflanzflachen
A5 - A9), der Geholzstreifen am westlichen Rand (Flache E1) sowie die Baume innerhalb der

47



Vorhabenbezogener Bebauungsplan LOV688 - "Quartier Lingel am Steigerwald" - Begriindung

Grunflache G3 stellen derzeit und zukinftig eine wichtige Leitstruktur fir Fledermduse wie
Mopsfledermaus oder Zwergfledermaus zwischen Waldgebiet des Steigers und dem Bereich
Lobervorstadt dar.

Weiterhin bieten die Flachen und Malknahmen E1 bis E4 Mdglichkeiten der Griinvernetzung
mit dem Steigerwald und fungieren als raumliche Abschirmung der Baugebiete gegenuber der
angrenzenden Tennisanlage sowie der Strallenverkehrsflache der Arndtstralle. Aus diesem
Grund sind die dort vorhandenen Baume zu erhalten bzw. werden diese durch weitere Baum-
und Strauchpflanzungen erganzt, um die Leitfunktion zu verbessern.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 10.6 und Nr. 10.7: Solitdarbdume
innerhalb der privaten Freifldchen

Die festgesetzten Solitdrbaume stehen in Korrespondenz mit den linearen Baumreihen und
bilden das Grundgerust flr die Freiraumgestaltung.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 10.8: Anpflanzfldchen A1 bis A3
Die festgesetzten Malknahmen dienen der Begriinung des Boschungsbereiches und unterstit-
zen in Verlangerung zur Flache E5 Uber die Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte bis hin zur
Flache E1 die Leitstrukturen fur Fledermaduse.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 10.9: Anpflanzflache A4

Die festgesetzte Wiesenflache ist Teil der Gestaltungsidee der Quartiersmitte und dient der
Aufwertung des vorhandenen Mauerfragments sowie der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen
Stralkenraum.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 10.10 und Nr. 10.12: Anpflanz-
flachen A5 bis A12

Die Baume am ostlichen Quartiersrand stellen derzeit und zukiinftig eine wichtige Leitstruk-
tur fir Fledermduse zwischen Waldgebiet des Steigers und dem Bereich Lobervorstadt dar.
Aus diesem Grund sind die vorhandenen Bdume zu erhalten bzw. werden diese durch weitere
Baum- und Strauchpflanzungen erganzt. Sie tragen dazu bei, dass die Flache von verschiede-
nen Fledermausarten wie Zwergfledermaus, Breitflugelfledermaus, Zweifarbfledermaus und
die beiden Abendsegler weiterhin als Jagdgebiet und auch fir verschiedene Vogelarten als
Nahrungshabitat zur Verfligung steht und den Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG ent-
sprochen wird.

Textliche Festsetzungen Nr. 10.13: BegrinungsmaRBnahmen auf den nichtiberbaubaren
Grundsticksflachen

Mit diesen Festsetzungen zur Begriinung der nicht tUberbaubaren Grundsticksflache sollen
die 6kologisch hochwertige Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die Si-
cherung der natirlichen Bodenfunktion und die Riickfihrung des Oberflachenwassers in den
Boden, die Schaffung von Lebensrdumen und eine Verbesserung des Mikroklimas unterstiitzt
werden. Darlber hinaus fiuhren die BegriinungsmalRnahmen zur Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat in den wohnnahen Freibereichen sowie dem Freibereich der Kindertagesstatte.

Um eine strukturreiche Bepflanzung sicher zu stellen, wird ein prozentuales MindestmaR fir
Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt. Weiterhin werden Mindestqualitaten und ein Ar-
tenspektrum festgesetzt, um sowohl die Verwendung standortgerechter und gestaltungsrele-
vanter Pflanzen als auch gute Entwicklungschancen zu gewahrleisten.
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Abgestimmt mit dem Freiraumkonzept des Vorhabens sind die Empfehlungen des Grinord-
nungsplanes in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 aufgenommen.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 10.14: Flachen A13 und A14

Im Interesse eines einheitlichen Stralenbildes der Martin-Andersen-Nexo-Stralle als siidliche
Stadteinfahrt sowie unter Bezugnahme auf die gegenuberliegende Gagfah-Siedlung sind die
Vorgdrten mit einheitlich gestalteten, geschnittenen Hecken einzufrieden. Die festgesetzte
Mindesthohe soll den Sichtschutz und die Abschirmung der Abfallbehalterstandorte sichern.

Die Maximalhthe der Hecke soll die ausreichende Sichtbarkeit und raumliche Wirkung der
Gebdude sowie der Vorgartenbereiche gewadhrleisten.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 10.15: Schutz und Pflege
Die Festsetzung dient zum dauerhaften Erhalt der festgesetzten Malnahmen.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 10.16: Pflanzlisten
Die Auswahl der Pflanzarten und —qualitdten erfolgte nach Kriterien der Eignung und den
Pflanzzielen. Es wurden vorrangig heimische und standortgerechte Arten ausgewahlt.

Dartiber hinaus wurde die Baumartenauswahl auch im Hinblick auf die zu erwartenden klima-
tischen Bedingungen getroffen. Den gedanderten Anforderungen, wie z.B. lange Trockenperio-
den und groRere Temperaturextreme kdnnen zukinftig nur noch wenige einheimische Baum-
arten gerecht werden. Wichtig ist es daher, das Stadtgriin so zu entwickeln, dass es gréftmog-
liches Potential entwickeln kann, um die Auswirkungen der Klimaentwicklung abzumildern.
Fur die Pflanzung von Stadtbaumen werden daher auch klimafeste Arten vorgeschlagen, die
aus anderen Herkunftsregionen stammen und an die aktuellen Anforderungen besser ange-
passt sind. Die nichtheimischen amerikanischen Arten Gleditschie und Kupfer —Felsenbirne
sowie die Hybridarten Purpurkastanie und Spaeths Erle wurden deshalb zusatzlich zu den
heimischen Arten als "Zukunftsbdume" aufgenommen, da diese Baumarten gut an das trocke-
ne und warme Stadtklima angepasst sind und damit resistent gegen die zu erwartenden
Klimaveranderungen sind.

Liste 1a- Bdume 1.Ordnung

Aesculus carnea Purpurkastanie

Betula pendula Sand-Birke

Fagus sylvatica Rotbuche

Tilia cordata Winterlinde

Ulmus Resista-Sorten Ulme in resistenten Sorten
Gleditsia triacanthos Gleditschie

Quercus robur - Stieleiche

Liste 1b - Bdaume 2. Ordnung

Acer campestre Feldahorn
Alnus x spaethii Spaeths Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Juglans regia Walnuss
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
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Liste 1c - Obstbdume

Malus in Sorten Apfel
Prunus in Sorten Kirsche
Pyrus in Sorten Birne

Liste 2a - Strducher
Pflanzqualitédt: Strauch: Héhe 100-150 cm

Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne
Amelanchier ovalis Gewohnliche Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus alba WeiRer Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Waldhasel

Malus spec. Zier-Apfel (in Sorten)
Philadelphus coronarius Europadischer Pfeifenstrauch
Rhamnus cartharticus Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder

Liste 2b - Pflanzenauswahl fiir Fledermausleitstrukturen (zusatzlich zu Liste 2a)
Pflanzqualitdt: verpflanzter Strauch, Héhe 100-150 cm

Buddleja davidii Sommerflieder
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Lonicera caprifolium Echtes GeiRblatt
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Salix caprea Salweide

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Liste 2c - Heckenelemente
Pflanzqualitdt: Strauch: Hohe 100-150 cm

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus spec. Hartriegel (in Sorten)
Fagus sylvatica Rotbuche

Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Malus spec. Zier-Apfel (in Sorten)

2.15 Ausgleich bzw. Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 werden Eingriffe in den Naturhaus-
halt vorgenommen, Uber deren Unterlassung, Minderung oder Ausgleich bzw. Ersatz nach §
1aBauGB im Bebauungsplanverfahren abschliefend entschieden wird.

Die durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 festgesetzten Ein-
griffe werden durch den erstellten Grinordnungsplan bewertet und der Kompensationsbedarf
ermittelt.
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Ungeachtet einer nicht bestehenden normativen 100%igen Ausgleichspflicht wird in der Ab-
wagung gegenlber anderen Belangen ein weitest gehender Ausgleich bzw. Ersatz fir die vor-
genommenen Eingriffe als erforderlich angesehen. Der Ausgleich kann nicht innerhalb des
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 abgedeckt werden und
erfordert externe Ausgleichsflachen.

Als Grundlage fir die Zuordnung der Ausgleichsflachen erfolgt die Bilanzierung getrennt nach
folgenden Teilflachen:

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Ausgleich von baulichen Eingriffen wird durch die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
LOV688 festgesetzten Malknahmen gewadhrleistet. Externe Ausgleichsmalknahmen sind nicht
erforderlich. Nach Durchfiihrung aller KompensationsmaBnahmen ist davon auszugehen, dass
im Sinne der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung keine erheblichen und/oder nachhalti-
gen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurlickbleiben und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt bzw. neugestaltet ist.

Im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 wurde fiir die Teilflache des
Vorhaben- und Erschliefungsplanes aus folgenden Griinden auf die Zuordnungsfestsetzung
verzichtet:

Das Baugebiet wird durch einen Vorhabentrdger entwickelt und vermarktet, welcher sich ver-
traglich zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Zeit verpflichtet. Dazu
zdhlen auch die ErschlieBungsanlagen sowie die gemdR Griinordnungsplan bilanzierten und
festgelegten Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen. Eine Zuordnung von Ausgleichsmallnahmen
und deren Unterscheidung fur Eingriffe durch ErschlieRungsanlagen oder durch Baugrundstu-
cke ist damit entbehrlich.

Textliche Festsetzung Nr. 11.1: Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte

Der Ausgleich von baulichen Eingriffen wird durch die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
LOV688 festgesetzten MalRnahmen gewahrleistet. Den Eingriffen in Natur und Landschaft auf
dem Baugrundstick der Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte werden folgende Malinah-
men zugeordnet:

Malknahmen E1 und E2 gemdl} den zeichnerischen Festsetzungen sowie den textlichen Fest-
setzungen Nr. 7.1, Nr. 10.3 und Nr. 10.5.

Externe AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich. Nach Durchfiihrung aller Kompensati-
onsmaRnahmen ist davon auszugehen, dass im Sinne der naturschutzfachlichen Eingriffsre-
gelung keine erheblichen und/oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
zuriickbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht gestaltet ist.

Textliche Festsetzung Nr. 11.2: StralBenverkehrsflachen auRerhalb des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes

Den Eingriffen in Natur und Landschaft auf StraRenverkehrsflachen sowie Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden
folgende MaBnahmen zugeordnet:

MaRnahmen innerhalb der 6ffentlichen Grinflache G5 gemaR den zeichnerischen Festset-
zungen sowie der textlichen Festsetzung Nr. 10.1.
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Textliche Festsetzung Nr. 11.3: Externe Ausgleichsflachen fir

Der durch Eingriffe in Natur und Landschaft auf Stralenverkehrsflachen sowie Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung aulerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes her-
vorgerufene Wertverlust kann nicht in vollem Umfang innerhalb des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes LOV688 ausgeglichen werden. Das verbleibende Defizit wird durch externe
Kompensationsmallnahmen ausgeglichen. Folgende externe Ausgleichsmallnahmen auf der
von der Stadt Erfurt bereitgestellten Flache Gemarkung Ermstedt, Flur 3, Flurstiick 722/447,
werden dem Eingriff in Natur und Landschaft auf Stralenverkehrsflachen sowie Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zuge-
ordnet:

Eine von Hybridpappeln dominierte Flache mit | - —
einer GréRe von 1.444 m? ist in einen naturna- MR ERs EEEHER
hen Wald umzuwandeln. Dabei sind die Hyb- Rhoda Y
ridpappeln pulkweise zu entnehmen und durch
gebietsheimische Geholze der Vegetationsein-
heit "Bingelkraut- und Knaulgras-Winterlinden-
Buchenmischwald" zu ersetzen.

~HOLZ,

o
&

Gemarkung Ermstedt, Flur 3, Flurstiick 722/447

Die fur den Ausgleich formulierten Festsetzungsvorschlage des Griinordnungsplanes wurden
in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 libernommen. Der Ausgleich von bauli-
chen Eingriffen wird durch die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 festgesetzten
Malknahmen sowie die externe AusgleichsmalRnahme gewdhrleistet. Nach Durchfiihrung aller
KompensationsmaBnahmen ist davon auszugehen, dass im Sinne der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung keine erheblichen und/oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes zurlickbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt bzw.
neu gestaltet ist.

Textliche Festsetzungen Nr. 11.4: Externe Ausgleichsflache Wald

Als Ersatz flr die zu rodende Waldfldache auf der B
Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte ist auf §
der von der Stadt Erfurt bereit gestellten Flache
Gemarkung Mébisburg, Flur 4, Flurstiick196 eine
von Hybridpappeln dominierte Flache mit einer
Grole von 2.210 m? in einen naturnahen Wald
umzuwandeln. Dabei sind die Hybridpappeln
pulkweise zu entnehmen und durch gebietshei-
mische Geholze der Vegetationseinheit "Bingel-
kraut- und Knaulgras-Winterlinden-
Buchenmischwald" zu ersetzen. Gemarkung Mébisburg, Flur 4, Flurstiick 196

Mit dieser MaRnahme wird der Ausgleich gemad Thiringer Waldgesetz gewadhrleistet. Der
Waldrest innerhalb der Flache E1 bleibt erhalten, soll jedoch formal in eine Geholzflache um-
gewandelt werden. Dazu ist im Rahmen der Baugenehmigung ein entsprechender Antrag auf
Nutzungsartendnderung zu stellen.
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2.16 Bedingte Festsetzung

Textliche Festsetzung Nr. 12.1

Die bedingte Festsetzung regelt die Abhangigkeiten zwischen Wohnbebauung und dem ein-
wirkenden StraBenverkehrslarm der Martin-Andersen-Nex6-Strale und der Arnstadter Stralle
sowie den Sportstdttenlarm des Stadions. Die bedingte Festsetzung dient dem Schutz der
Wohnbebauung und ist erforderlich, um die zuldssigen Immissionsgrenzwerte und damit ge-
sunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten. Dabei wird auf den einwirkenden Larm durch eine
Larmschutzbebauung reagiert. Mit der bedingten Festsetzung wird das Ziel verfolgt, dass in
einem ersten Bauabschnitt die Randbebauung an der Martin-Andersen-Nexo-StralRe und der
Arnstadter errichtet wird und erst danach in einem zweiten Bauabschnitt die Bebauung im
Quartiersinneren.

Durch die Festsetzung wird hinreichend bestimmt eine Nutzung festgesetzt, die bis zum Ein-
tritt einer Bedingung zuldssig ist (Zwischennutzung): Bis zum Eintritt der Bedingung werden
die betroffenen Flachen als nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen der allgemeinen Wohnge-
biete festgesetzt. Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen treten entsprechend
zuriick. Erst nach Eintritt der Bedingungen gelten uneingeschrankt die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 fur die betroffenen Flachen (Folgenutzung).

Bedingte Festsetzungen sind nach § 9 Abs. 2 BauGB nur in besonderen Fallen zulassig. Die in
der Kommentierung entwickelten Anwendungsvoraussetzungen sind vorliegend gegeben:

1. Es muss eine besondere stadtebauliche Sondersituation vorliegen. Dies ist hier aus fol-
genden Grinden gegeben: Der vorhabenbezogene Bebauungsplan LOV688 dient der Auf-
siedlung einer sehr gut in die Stadt- und Infrastruktur integrierten von aullen erschlosse-
nen Baulandreserve am Rand der Erfurter Kernstadt. Die Realisierung des Wohnungsbau-
vorhabens erfordert aus Larmschutzgriinden die bedingte Festsetzung.

2. Durch die Festsetzung einer nichtuberbaubaren Grundstiicksflache der Allgemeinen
Wohngebiete wird hinreichend bestimmt eine Nutzung festgesetzt, die bis zum Eintritt
der Bedingung zuldssig ist.

3. Die nach Eintritt der Bedingung zuldssige Folgenutzung ist ebenfalls hinreichend be-
stimmt festgesetzt: Nach Eintritt der Bedingung gelten uneingeschrankt die textlichen
und zeichnerischen Festsetzungen und innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
kann nach Mallgabe der sonstigen Festsetzung eine Bebauung erfolgen.

4. Sowohl die Zwischennutzung als auch die Folgenutzung entsprechen dem Flachennut-
zungsplani.S.des §1 Abs. § 8 Abs. 1 BauGB, der im Parallelverfahren geandert wird.

5. Die auflésende Bedingung fiir die Zwischennutzung stellt gleichzeitig die aufschiebende

Bedingung fir die Folgenutzung dar. Die Umstdnde bis zu deren Eintritt die Zwischennut-
zung zulassig und die Folgenutzung unzuldssig ist, werden hinreichend bestimmt.
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3. Begriindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88
ThurBO und § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

3.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Zeichnerische Festsetzung: Ansichten und Fassadendetails sowie textliche Festsetzung
Nr.13.1

Die Fassaden der Gebdude sind auf der Planzeichnung, Teil A2 festgesetzt. Damit wird die Ge-
staltung der baulichen Anlagen entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkre-
tisiert und die Umsetzung planungsrechtlich gesichert.

Die zeichnerisch festgesetzten Ansichten und Fassadendetails geben die Grundziige der Fas-
sadengestaltung im Sinne einer Fassadenstruktur vor. Abweichungen sind zuldssig, sofern
diese die Grundzige in der Gesamtwirkung der Fassadengestaltung nicht verletzen. Damit
sollen gestalterische Spielrdume bei der Umsetzung des Vorhabens erdffnet werden, ohne
dass eine Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 erforderlich wird.

Daruber hinaus werden durch die textlichen Festsetzungen Nr. 13.2 bis 13.19 gestalterische De-
tails vorgegeben, um das Gesamtkonzept zu konkretisieren. Die Festsetzungen zum Gestal-
tungskonzept erfolgen aus objektiven 6ffentlichen Interessen an der Gestaltung des StraRen-
und Stadtbildes und sollen die Realisierung des durch einen Planungswettbewerb gekirten
Entwurfs und Vorhabenkonzeptes sichern.

Weitergehende Festlegungen werden im Rahmen des Genehmigungsverfahrens durch Bemus-
terungen etc. abgestimmt bzw. im Durchfiihrungsvertrag vereinbart.

Textliche Festsetzung Nr. 13.2 bis 13.4: Dachfldchen und Dachaufbauten

Im gesamten Plangebiet sind ausschliellich Flachdacher zuldssig, da die kubische Form aus-
drickliches Ziel des stadtebaulichen Konzeptes/ Wettbewerbsergebnisses ist. Die damit be-
absichtigte homogene sowie zeitgemalle Gesamtwirkung des Wohngebietes wird durch eine
einheitliche, zuriickhaltende Dachlandschaft mit eingeschrankten Dachaufbauten erreicht.

Die Ausbildung von Flachdachern erméglicht dartiber hinaus eine Dachbegriinung mit ihren
positiven 6kologischen und klimatischen Auswirkungen.

Die Zulassigkeit von Dachaufbauten beschrdnkt sich auf die funktional erforderlichen techni-
schen Aufbauten fur das Gewerbehaus im Baufeld 19.1 sowie auf Sonnenschutzelemente und
Bristungen fir Dachterrassen in den Baufeldern BF 19.2 sowie BF 11 - BF 14. Hauptaugenmerk
liegt dabei darauf, dass diese Aufbauten vom 6ffentlichen Straenraum nicht einsehbar sind.

Dachterrassen sind darlber hinaus ausgeschlossen, um einen gestalterisch "ruhigen" Dachab-
schluss zu gewahrleisten und die Storwirkung auf das architektonische Gesamterscheinungs-
bild sowie die Wohnruhe zu vermeiden.

Textliche Festsetzungen 13.5 bis 13.10 : Fassaden

Ziel der Planung ist, mit zeitgemadRer Architektur, Fassadenqualitdt und Farbgebung ein
homogenes, in sich stimmendes Gesamterscheinungsbild des neuen Baugebietes zu errei-
chen. Dafur sind Farbgebung, Farbwechsel und Materialien festgesetzt. Die Festsetzung ei-
nes Farbspektrums bietet dabei Gestaltungsspielrdume. Eine stringente Festsetzung eines
RAL-Standards auf Ebene des Bebauungsplanes wdre weder zielfiihrend noch stadtebaulich
begriindbar.
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Die getroffenen Festsetzungen entsprechen dem Gestaltungskonzept des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes und sichern dessen Ausfihrung. Dabei wird insbesondere das Augenmerk
auf die straRenseitigen Fassaden der Blockrandbebauung gelegt, die das Ortsbild der stdli-
chen Stadteinfahrt entscheidend pragen.

Die geplante straBenbegleitende Wohnbebauung wird durch unterschiedliche Farbgebung
und Gebaudehdhen in Einzelhduser aufgeteilt. Es ist ferner vorgesehen, die einzelnen Fas-
sadenelemente durch unterschiedliche Putzstrukturen und Farbgebung zu differenzieren.
Die Differenzierung in der Farbgebung ist dabei zwingend an die Anderung der Putzstruktur
oder Profilierung gebunden.

Gldnzende, spiegelnde Fassadenmaterialien entsprechen nicht dem beabsichtigten, schlich-
ten, klaren Erscheinungsbild und der Gberwiegenden Wohnfunktion des Plangebietes.

Textliche Festsetzungen 13.11: Balkone und Loggien

Die Festsetzungen entsprechen dem architektonisch-gestalterischen Gebaudekonzept des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sowie den Anforderungen an das Ortsbild. So wurden an-
knupfend an den Gestaltungsduktus der stralenbegleitenden Bebauung entlang der Arnstad-
ter Stralle an den stralenseitigen Fassaden der Blockrandbebauung Balkone ausgeschlossen.
Dies dient einem klaren und geradlinigen Raumabschluss gegeniber dem offentlichen Stra-
Benraum.

Auch an den Mehrfamilienhdusern in den Baufeldern BF 15 - BF 18 sind Balkone ausgeschlos-
sen. Die Freisitze sind als Loggien auszubilden, um eine weitere bauliche "Ausdehnung" der
grolBvolumigen Gebdude zu vermeiden und die kubische Grundform zu wahren.

13.12 bis 13.17: Absturzsicherungen

Bei der Materialauswahl fiir Absturz- und Sichtschutzelemente waren seitens des Vorhaben-
tragers Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, u.a. Langlebigkeit und Senkung des
Instandhaltungsaufwands. Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtli-
che Absturzsicherungen aus robustem, qualitatsvollem und langlebigem Material herzustel-
len und diese in Materialitat und Farbe einheitlich und korrespondierend zur Fassadenge-
staltung auszubilden.

Textliche Festsetzungen 13.18: Verschattungselemente

Rollladen sind in den Erdgeschossbereichen aus Sicherheitsgriinden gewollt. In den Oberge-
schossen sollen gemal Vorhaben- und Erschliefungsplan Zip Screen Elemente verwendet
werden. Beides ist optisch zurlickhaltend fassadenintegriert auszubilden.

Textliche Festsetzungen 13.19: Tiefgaragentore

Zur Wahrung geschlossener Raumabschliisse entlang der umliegenden StralRenverkehrsfla-
chen sollen Garageneinfahrten eine weitestgehend geschlossene Wirkung aufweisen. Mit
dem festgesetzten Offnungsanteil soll sowohl den technisch notwendigen Liftungsanforde-
rungen als auch dem gestalterischen Anspruch Rechnung getragen werden.
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3.2 Anordnungund Gestaltung von Werbeanlagen

Textliche Festsetzung Nr. 14.1 bis 14.3

Die Festsetzungen regeln die Zulassigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen fir diesen Be-
reich der Stadt Erfurt. Der Wunsch der Gewerbetreibenden, fiir ihr Geschaft zu werben und das
Interesse der Allgemeinheit an der Erhaltung des Stadtbildes fihren oftmals besonders zu
Konflikten. Dieser Interessenausgleich erfordert Rahmenbedingungen fir die Zuldssigkeit
und Gestaltung von Werbeanlagen, die deshalb in &rtlichen Bauvorschriften geregelt werden.
Werbeanlagen sollen so gestaltet sein, dass sie den stadtebaulichen und architektonischen
Besonderheiten Rechnung tragen und nicht verunstaltend wirken.

Mit den getroffenen Festsetzungen soll deshalb sichergestellt werden, dass Werbeanlagen
nur an bestimmten Fassadenabschnitten angebracht werden, um negative Auswirkungen auf
das Ortsbild zu vermeiden und dem Umgebungsschutz gegenliber der angrenzenden Wohn-
bebauung (Gagfah-Siedlung) Rechnung zu tragen.

3.3 Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 15.1 bis 15.4: Abgrabungen, Auf-

schittungen, Stiitzmauern

Die Festsetzungen dienen der Sicherung des Freiflachenkonzeptes und der harmonischen

Einordnung baulicher Anlagen in das geplante Geldande. Ausgehend von der vorhandenen To-

pografie, der Hohenlage des zu erhaltenden Baumbestandes, der geplanten Gelandemodula-

tion der Gesamtflache und der optimalen Einordnung von Tiefgaragen sind in Teilbereichen

Stutzmauern und Aufschittungen erforderlich. Dazu zdhlen

e die Stutzmauern zur Sicherung des Baumbestandes innerhalb der Fladchen E6 und A9

e die vorhandene Stiutzmauer zwischen den Flachen A5 und E5 sowie der Boschungsbereich
innerhalb der Flache E5 zur Sicherung des vorhandenen Baumbestandes

e dieStitzmauern zur Terrassierung der neuen Gartenfldchen im WATa und WA2a

e die"bergseitigen", sichtbaren AuRenwadnde der Tiefgaragen im WA3 und MI3

e die Boschungsbereiche sudlich der PlanstraRe B zur "Einbettung" der Tiefgarage und topo-
grafischen Freiflachengestaltung im WA3

Diese Bereiche sind entsprechend dem Freifldchenkonzept des Vorhaben- und ErschlieRungs-
planes explizit zeichnerisch festgesetzt. Dariiber hinaus sollen weitere hohe Stiitzmauern und
steile Boschungen bezogen auf die festgesetzten Gelandehdhen vermieden werden. Deshalb
werden die Hohen von Stitzmauern sowie das Béschungsverhaltnis von Aufschittungen reg-
lementiert.

Textliche Festsetzungen Nr. 15.5: Absturzsicherungen

Die Festsetzungen zu Absturzsicherungen innerhalb der Freiflachen dienen zusammen mit
den Festsetzungen zu Einfriedungen der Freiraumgestaltung gemdR Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplan. Es sollen moglichst wenig Einbauten und Abgrenzungen in die Freiflachen erfol-
gen, um ein groRziugiges offenes Erscheinungsbild zu gewahrleisten.

Textliche Festsetzungen Nr. 15.6 bis 15.8: Oberfldchenmaterialien

Aus gestalterischen Grinden wird fiir die vom 6ffentlichen Stralenraum einsehbaren Oberfla-
chenbefestigungen grolRerer Flachen die Materialitat festgesetzt und damit reglementiert.
Dies betrifft die Platzfldchen am Gewerbehaus, die Vorzonen der Mehrfamilienhduser an der
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Arnstadter Stralle, die Feuerwehraufstellfldchen an der Planstralle A sowie die Besucherstell-
platze im WA 3 und WAA4.

Aus funktionalen Griinden soll die Platzflache des Gewerbehauses sowie die Vorzone an der
Arnstddter StraBe mit gut begehbaren Betonsteinplatten ausgebildet werden. Die Platz- und
Vorflachen haben groRe Bedeutung fir das Stadtbild und besitzen einen halboffentlichen
Charakter. Zwecks einheitlicher Gestaltung und in Korrespondenz mit der Farbgestaltung der
Gebdude wird fur den Gesamtbereich die Farbe Grau festgesetzt. Zur gestalterischen Aufwer-
tung im Detail wird die Verwendung von Granitkleinsteinpflaster fur die Lauferzeilen vorge-
geben.

Die Verwendung von Granitkleinsteinpflaster fir die Besucherstellplatze dient ebenfalls der
gestalterischen Detailaufwertung durch Einsatz eines hochwertigen und freiflachenkompa-
tiblen Natursteinmaterials.

Die Feuerwehraufstellflachen sind ein funktional erforderlicher Bestandteil der ansonsten
begriinten wohnnahen Freiflachen, sollen sich jedoch aufgrund ihrer geringen Alltagsbedeu-
tung optisch unterordnen. Mit den festgesetzten Rasenfugensteinen wird die Wirkung einer
begriinten Flache angestrebt, die sich in die umliegenden Griinflachen integriert.

3.4 Gestaltung der Einfriedungen

Textliche Festsetzung Nr.16.1 bis Nr. 16.3

Innerhalb des Plangebietes sind Grundstilckseinfriedungen grundsatzlich unzuldssig, da die-
se das grolRzliigige Erscheinungsbild der Gesamtanlage erheblich beeintrdchtigen und dem
gemadl Vorhaben- und ErschlieRungsplan offenen Charakter widersprechen wiirden. Weiterhin
haben die Freiflachen, insbesondere an der Arnstadter StraRe halboffentlichen Charakter und
sollen eine Durchgdngigkeit sichern.

Eine Ausnahme hiervon bildet der Bereich der Kindertagesstatte, fiir den eine Einfriedung der
Freifldche nutzungsbedingt unerldsslich ist. Das Spektrum der Moglichkeiten soll dabei auf
eingeschrankt werden, um ein harmonisches abgestimmtes Gesamtbild zu erzielen. Aus
Grunden einer einheitlichen und zurtickhaltenden Gestaltung sind Einfriedungen nur in Form
von hintergriinten Stabgitterzaunen zuldssig.

Weitere partielle Einfriedungen, z.B. zur Abgrenzung von Spielplatzbereichen oder benach-
barten Terrassenfldchen kdnnen aus funktionalen Griinden erforderlich sein, so dass deren Zu-
lassigkeit unter einem Ausnahmetatbestand steht.

Hinweis:

Entlang der Martin-Andersen-Nexd-Stralle sollen die Vorgartenbereiche aus gestalterischen
Grunden durch Heckenpflanzung i.S. einer Grundstiickseinfriedung vom 6ffentlichen Stralen-
raum abgegrenzt werden (siehe textliche Festsetzung Nr. 10.14). Heckenpflanzung zdhlen je-
doch per Definition nicht zu Einfriedungen.
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3.5  Gestaltung der Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehdlter

Zeichnerische Festsetzung: Gestaltung der Stellpldtze fiir bewegliche Abfallbehdlter

Textliche Festsetzung Nr. 17. T und Nr. 17.2

Ungeordnete Stellplatze fir bewegliche Abfallbehdlter storen erheblich das Stadtbild sowie
die Aufenthaltsqualitdt in den wohnnahen Freirdumen.

Zugunsten eines harmonischen Gesamterscheinungsbildes sollen im MI1-MI3 sowie im WA3
und WA4 die Abfallbehdlterstandplatze dauerhaft in die Gebdude integriert werden und
nicht als zusdtzliche Nebenanlagen in Erscheinung treten. Nur fir die Abholtage gemdR Ent-
sorgungskalender der Stadtwirtschaft Erfurt soll die Millubergabe auf der dafur festgesetz-
ten Flache stattfinden.

Die Abfallbehadlterstandpldtze der geschlossenen Baustrukturen im WA1a, WA1b, WA2a und
WAZ2b, die nicht in die Gebdude integriert werden kénnen, sind im Sinne eines hochwertigen
Gesamterscheinungsbildes einheitlich zu gestalten und gewdhren damit eine angemessene
Freiraumqualitat.

3.6 Herstellung von Stellpldtzen

Textliche Festsetzung Nr. 18.1: Stellplatznachweis

Die Festsetzung zur Stellplatzanzahl der Wohnungen entspricht mit 1 Stpl/WE dem glinstigs-
ten Faktor der Vollzugsbekanntmachung der Thiringer Bauordnung fir Wohngebdude. Die
Belange des Verkehrs wurden in Anbetracht der guten OPNV-ErschlieBung des Standorts und
der guten fullaufigen Anbindung an das Stadtzentrum angemessen berticksichtigt.

Die erforderlichen Stellplatze der Wohnungen werden ausschlieflich in Tiefgaragen unterge-
bracht.

Fur die Herstellung von Stellpldtzen der gewerblichen Nutzungen werden keine von der Voll-
zugsbekanntmachung abweichenden Festsetzungen getroffen.

4. ErschlieBung des Plangebietes
4.1 VerkehrserschlieBung

Das zukiinftige Quartier wird grundsdtzlich tUber die bestehenden Strallen Martin-Andersen-
Nexo-StralRe, Arnstadter Stralle und ArndtstralRe erschlossen. Das innere ErschlieBungskon-
zept sieht eine 6ffentliche HaupterschlieBungsstraBe von der Martin-Andersen-Nexd-Stralle
auf Hohe GrimmstraRe bis zur Arnstadter StraRe vor (PlanstralRe A). Wahrend die Anbindung
an die Martin-Andersen-Nexd-Strale nur mit "rechts rein, rechts raus" moéglich ist, sind am
Einmindungspunkt Arnstadter StralRe alle Fahrtrichtungen mdéglich. Diese Anbindung dient
deshalb als Hauptzufahrt zum neuen Stadtquartier.

Von der Hauptachse Planstralle A erfolgt die Anbindung der Wohngrundstiicke tber 6ffentli-
che WohnstraRen (PlanstraRen B, C, D und E). Uber die PlanstraBen B und E wird das Grund-
stick der Kindertagesstdtte angebunden. Die parallel zur Martin-Andersen-Nexd6-Stralle ver-
laufenden offentlichen WohnstraRen (PlanstraBen C und D) dienen gleichzeitig der Uberge-
ordneten FuRBwegefiihrung und sind in ihrer Funktion als straBenbegleitender Gehweg gleich-
zeitig Bestandteil des Stralenquerschnitts der Martin-Andersen-Nex6-Stralle. Bedingt durch
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die bestehende Topographie erfolgt die Erschliefung des oberen stdlichen Plateaus nur durch
eine direkte Zufahrt von der Arndtstralle aus. Eine Verbindung zu den nérdlichen Quartierbe-
reichen wird jedoch uber eine 6ffentliche Geh-/Radwegverbindung zwischen Arndtstralle und
Martin-Andersen-Nexo-Strale geschaffen. Sie stellt gleichzeitig den schwellenlosen fuBlaufi-
gen Anschluss der Gagfah-Siedlung in Richtung Steigerwald dar..

4.2 Ruhender Verkehr

Der gebietseigene ruhende Verkehr fur die Wohnnutzung und die gewerbliche Nutzung wird
ausschliellich in Tiefgaragen untergebracht. Fir die Wohngebiete sowie die Mischgebiete
MI2 und MI3 sind insgesamt 348 Stellpldtze in Tiefgaragen geplant. Dies entspricht insge-
samt dem festgesetzten Stellplatzschliissel von 1 Stellplatz pro Wohneinheit fir die Woh-
nungen sowie den Stellplatzanforderungen der Vollzugsbekanntmachung der Thiringer Bau-
ordnung fur Gewerbeflachen.

Flr das Gewerbehaus kdnnen derzeit 48 Stellplatze in der dazugehdrigen Tiefgarage nachge-
wiesen werden. Die Stellplatzkapazitat reicht nicht aus, so dass die Stellplatzanforderungen
der Vollzugsbekanntmachung der Thiringer Bauordnung aus Platzgriinden und wirtschaftli-
chen Erwdgungen nicht erfullt werden kénnen. Es wird seitens des Vorhabentrdgers im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens eine Stellplatzablosevereinbarung mit der Stadt Erfurt
angestrebt. Eine Stellplatzablése wird von der Stadt Erfurt, in Anbetracht der guten OPNV-
ErschlieBung des Standortes sowie des naheliegenden P&R-Platz in Aussicht gestellt, sofern
der Vorhabentrager die im Durchfihrungsvertrag geregelten Voraussetzungen erfiullt. Die
konkreten Festlegungen dazu erfolgen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens

Flr Besucher sind im Gebiet 20 oberirdische Stellplatze vorgesehen.

Die Fahrradstellplatze fir Bewohner sind innerhalb der Tiefgaragen organisiert. Fiir Besucher
werden Fahrradstellplatze vor den jeweiligen Eingangen eingeordnet.

4.3 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Quartiers fir die Versorgungsmedien Trinkwasser, Abwasser,
Elektroenergie, Fernwdrme und Telekommunikation sind innerhalb der umgebenden 6ffentli-
chen Verkehrsflachen vorhanden, so dass das Plangebiet uUber die vorhandenen Netze er-
schlossen werden kann. Zur ErschlieRung des Gebietes sind durch den Vorhabentrdger ent-
sprechende vertragliche Vereinbarungen mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen zu
treffen.

Wasserversorgung

Das Wasserversorgungsnetz im geplanten ErschlieBungsgebiet wird mit Anbindungen an die
Anlagen der Stadtwerke Erfurt in der Arnstddter Strale und Martin-Andersen-Nexo-Strale so
hergestellt, dass eine Versorgung des Gebietes sowohl mit Trink- als auch mit Loschwasser
gewdhrleistet ist.

Loschwasserversorgung
Zur Gewahrleistung des Loschwassergrundschutzes gemald Arbeitsblatt W 405 des DVGW
kann das Trinkwassernetz eine Loschwassermenge von 96 m/m? auf die Dauer von 2 Stunden
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vorhalten. Innerhalb des Gebietes sind Hydranten mit einem Abstand von max. 150 m vorzu-
sehen, der Laufweg zwischen Objektzugang und Hydrant ist mit max. 75 m abzusichern.

Fernwdrmeversorgung

Das Plangebiet gehort zum Fernwdrmesatzungsgebiet der Stadt Erfurt und ist als Fernwarme-
vorranggebiet ausgewiesen. Es besteht Anschluss- und Benutzerzwang gemalR § 5 der Fern-
wdrmesatzung der Stadt Erfurt in Verbindung mit deren Anlage 6 (Versorgungsgebiet Sud). Es
wird an die Bestandsleitungen der Stadtwerke Erfurt im Einmindungsbereich Arnstddter
Stralke / Werner-Seelenbinder-Stralle angebunden. Durch das Vorhandensein der Fernwadr-
metrasse ergibt sich ein erheblicher Standortvorteil fir das Quartier. Durch den nachgewiese-
nen und berechneten Primdrenergiefaktor von 0,3 fiir die Erfurter Fernwdrme kénnen bauliche
Malknahmen zur Erreichung der entsprechenden EnEV-Gesetzgebung minimiert werden.

Gasversorgung
Da das Plangebiet ein Fernwdarmevorranggebiet ist, ist keine ErschlieBung mit einem Gasver-
sorgungsnetz vorgesehen.

Elektrische Versorgung

Das Stromnetz des Gebietes wird an die bestehenden Anlagen der Stadtwerke Erfurt in der
Arnstddter Stralle und/oder der Martin-Andersen-Nexd -StralRe angebunden. Zur Versorgung
des Plangebietes sind neue Trafostationen erforderlich. Der Standort der Trafostation ist im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 an zentraler Stelle im Lastenschwerpunkt fest-
gesetzt. Zwei weitere Trafostationen sind fiir das Gewerbehaus sowie in Nahe der Kita-Flache
erforderlich.

Telekommunikation, Leitungen

Die Verlegung von Telekommunikationsleitungen erfolgt parallel der elektroseitigen Versor-
gung in den Gehwegen. Die Aufstellung oberirdischer Schaltgehduse auf privaten Grundsti-
cken ist vorzusehen, welche kostenfrei dinglich zu sichern sind.

Stralenbeleuchtung

Fir die AuRBenbeleuchtung der Freifldchen soll ausschlieBlich energiesparende LED Technik
und insekten- und fledermausschitzendes Leuchtdesign mit niedrigen UV- und Blauanteil
verwendet werden.

Diese Malknahme ist erforderlich, um den negativen Einfluss durch die Bebauung zu minimie-
ren bzw. zu kompensieren. Lichtimmissionen beeinflussen das Vorkommen der Beuteinsek-
ten. Das Vorkommen von Beuteinsekten ist jedoch fur den Fledermauserhalt enorm wichtig.

Entwdsserung
Die Entwdsserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber 6ffentliche ErschlieRungsstrallen mit Anbindung
an das bestehende stadtische Mischwasserkanalnetz in der Arnstadter Strake bzw. der Mar-
tin-Andersen-Nexo-StraRe.

Das Regenwasser wird gedrosselt auf maximal 20 l/s Uber nur einen Einleitpunkt in den ver-
rohrten Schindleichgraben in der Arnstadter Stralle eingeleitet. Die Drosselung erfolgt Uber
zwei unterirdische Regenruckhaltebecken im 6ffentlichen Strallenraum (PlanstralRe A und
Gehweg Nord).
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Die Entwasserungsanlagen werden im ErschlieBungsgebiet so angeordnet, dass keine Uber-
flutung von privaten Flachen erfolgt. Insbesondere der Durchgang im MFH 01.1. dient am
tiefsten Punkt der Ableitung von Regenwasser aus den Bereichen WA1a, WATb und MI2 bei
Starkregen aus dem Quartiersinneren in das duRere Strallen- und Entwdsserungsnetz.

Abfallentsorgung

Die abfallseitige Entsorgung erfolgt uber das 6ffentliche StraBennetz teilweise unter Befah-
ren privater Flachen.

Die Abfallbehalterstandorte der Gebdude im WA1Ta, WA1b, WA2a und WA2b sind auf den Frei-
flachen der jeweiligen Grundstiicke eingeordnet und kénnen durch die Stadtwirtschaft direkt
angefahren und entsorgt werden.

Die Abfallbehadlterstandorte der Gebaude im WA3 und WA4 werden ebenerdig in separaten
Raumen der Geb3dude untergebracht. Firr die Abfallentsorgung ist die Herstellung eines Uber-
nahmeplatzes an der PlanstraRe F erforderlich. Der Transport der Behalter zu den Ubernahme-
platzen erfolgt an den jeweiligen Abholtagen durch den Hausmeisterdienst.

Die Abfallbehadlterstandorte der Gebdude im MI1, MI2, MI3 und MI19 werden in separaten
Raumen in den Gebduden untergebracht. Die Abholung erfolgt direkt aus diesen Raumen. Es
ist kein Ubernahmeplatz vorgesehen.

5. Folgekosten fur die Gemeinde und Bodenordnung

5.1 Investitions- und Unterhaltungskosten

Vorhaben- und Erschliefungsplan

Der Vorhabentrdger verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Durchfihrung des Vorha-
bens einschliellich der Erschliefungs- und AusgleichsmaBnahmen ganz auf seine Kosten. Es
entstehen der Stadt Erfurt durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan keine investiven Kos-
ten.

Durch die Realisierung der inneren ErschlieBungsstralen entstehen der Stadt Erfurt Unterhal-
tungskosten in Hoéhe von 1,10€/m? und Jahr.

AuRere StraRBenverkehrsflachen "Siidliche Stadteinfahrt”

Die aulRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes festgesetzten Stralenverkehrsflachen
sind Bestandteil der Gesamtplanung "Stdliche Stadteinfahrt" (Ausbau Martin-Andersen-Nexo-
StraRe, Arnstadter Stralle, ArndtstraRe) und dienen der Flachensicherung sowie Grundsticks-
neuordnung. Die Investitionskosten werden im Rahmen dieser Strallenplanung ermittelt und
entsprechend im Haushalt des Tiefbau-und Verkehrsamtes eingestellt. Die notwendigen
Stadtratsbeschliisse werden ebenfalls durch das Tiefbau- und Verkehrsamt vorbereitet.

Eine ErschlieBungspflicht fir das Vorhaben "Quartier Lingel am Steigerwald" entsteht durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 nicht, da das Vorhaben grundsatzlich Gber
die umliegenden Strallen erschlossen werden kann. Die dulReren Gebietszufahrten stellt der
Vorhabentrager als Ubergangslosung auf eigene Kosten her. Der Ausbau der "Stdlichen Stadt-
einfahrt" ist nicht zwingend fir die ErschlieBung des Vorhabens "Quartier Lingel am Steiger-
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wald" erforderlich. Damit werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV688 kei-
ne investiven Kosten fur die Stadt Erfurt ausgelost.

Grundstiick Gemeinbedarfsflache Kindertagesstdtte

Das Grundstiick der Kindertagesstatte wird tiber die durch den Vorhabentrdger herzustellen-
den Stralenverkehrsflachen innerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes erschlossen.
Damit entstehen der Stadt Erfurt keine ErschlieRungskosten.

Die Realisierung des Bauvorhabens der Kindertagesstdtte ist derzeit vorhabenkonkret nicht
untersetzt (Angebotsplanung). Sollten der Stadt Erfurt im Zusammenhang mit einer spateren
Realisierung Investitionskosten entstehen werden diese entsprechend durch die zustandigen
Fachdamter vorbereitet und haushalterisch eingestellt. Die notwendigen Stadtratsbeschliisse
werden ebenfalls durch die Fachamter vorbereitet.

5.2 Bodenordnung

Flr die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV688 ist eine Grundstiicks-
neuordnung erforderlich. Ein 6ffentliches Bodenordnungsverfahren wird nicht angestrebt, da
auller der Stadt Erfurt nur der Vorhabentrdger und die Stadtwerke Erfurt betroffen sind. Die
zur Realisierung des Vorhabens erforderlichen Grundstiick 103/3 (Stadt) an der Ecke Arnstad-
ter Stralle/ Martin-Andersen-Nexo6-Stralle sowie 105/11 (SWE) beabsichtigt der Vorhabentra-
ger durch Kauf oder Tausch zu erwerben.

6. Flachenbilanz

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes: 50.230 m?
a) Geltungsbereiches Vorhaben- und ErschlieBungsplan 41.287 m?
davon
Mischgebiete MI 10.710 m?
davon Teilflachen
MI 1 2.181 m?
MI 2 5520 m?
MI 3 3.009 m?
Wohnbauflachen WA 20.979m?
davon Teilflachen
WA 1a 2.651 m?
WA 1b 4.699 m?
WA 23 2.551 m?
WA 2b 1.299 m?
WA 3 4166 m?
WA 4 5613 m?
Strallenverkehrsflachen 3.599 m?
Verkehrsflache besond. Zweckbest.: Mischverkehrs 1.602 m?
Verkehrsflache besond. Zweckbest.: Rad-Gehweg 678 m?
Offentliche Grinflache 1.202 m?
Private Grinfldache 2517 m?
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b)  Grundstiick Kindertagesstatte 5.192 m?
davon
Gemeinbedarfsflache 3.521 m?
Private Griinflache 1.671 m?
c)  AuBere StraRenverkehrsflichen "Siidliche Stadteinfahrt" 3.75Tm?
davon
StraRenverkehrsflachen 3.484 m?
Offentliche Griinflachen 159 m?
Gehweg 108 m?
7. Hinweise zum Planvollzug

7.1 Archdologie Funde

Es ist davon auszugehen, dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchdologische Siedlungs-
oder Grabbefunde zerstort werden. Deshalb missen Eingriffe in den unterirdischen Bau-
raum denkmalrechtlich erlaubt werden. Vorrausetzung fiir eine Erlaubnis ist eine einver-
nehmliche Abstimmung des Vorhabentragers mit dem Thuringischen Landesamt fiir Denk-
malpflege und Archdologie tber ggf. notwendige archdologische Untersuchungen. Die Kos-
ten solcher vorbereitender und/oder das Vorhaben begleitender Untersuchungen hat der
Vorhabentrager bzw. Erlaubnisinhaber im Rahmen des Zumutbaren zu tragen (§§ 13 Abs. 3,
14 Abs. 1 S. 6 Thiringer Denkmalschutzgesetz). Zur Beriicksichtigung der Untersuchungsdau-
er bei der Zeitplanung und zur Ermittlung der Kosten wird eine friihzeitige Kontaktaufnah-
me mit dem Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie empfohlen. Die
Anzeige- und sonstigen Verhaltenspflichten nach § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz gel-
ten erganzend. Auf das Schatzregal des Freistaates Thiringen im Anwendungsbereich des
§ 17 Thiringer Denkmalschutzgesetz wird fiir die Ziff. 1 bis 3 erganzend hingewiesen.

Rechtsgrundlage:

Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiringer Denkmalschutz-
gesetz - ThurDSchG -) in der Fassung vom 14. April 2004 (GVBL. S. 465, 562), zuletzt geadn-
dert durch Artikel 3 des Gesetzesvom 16. Dezember 2008 (GVBLI.S. 574).

7.2 Auffalliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

Das bei BaumalBnahmen im Gesamtareal anfallende Aushubmaterial ist entsprechend der
Technischen Regel (TR) der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)zu deklarieren und einer
ordnungsgemadlen Entsorgung zuzufihren.

Werden bei ErdbaumaRnahmen weitere schadstoffkontaminierte Medien in Boden, Wasser
oder in der Luft oder auffdllige Bereiche, wie kontaminationsverddchtige Bausubstanz oder
Auffillungen angetroffen, so ist die untere Bodenschutzbehdrde, Umwelt- und Naturschutz-
amt der Stadt Erfurt zu informieren und die weitere Vorgehensweise abzustimmen.
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7.3  Einsichtnahmeméglichkeiten von Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften (DIN-Normen etc.) kénnen dort ein-
gesehen werden, wo nach der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan mit der Begriindung zu jedermann Einsicht bereitgehalten wird.

7.4 Erdaufschliisse

Geplante Erdaufschlisse und groRBere Baugruben sind dem Thuringer Landesamt fir Geolo-
gie Weimar rechtzeitig anzuzeigen. Schichtenverzeichnisse einschlieBlich der Erkundungs-
daten und die Lageplane der Bohrungen sind der Thiringer Landesanstalt fiir Geologie in
Weimar zu Ubergeben.

7.5 Artenschutz

Es ist davon auszugehen, dass zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
die Umsetzung folgender Artenschutzmallnahmen erforderlich ist:

In den vorhandenen Gehdlzstrukturen sind insgesamt 10 Stuck Vogelnistkdsten und 10 Stick
Fledermauskdsten anzubringen. Davon sind je 2 Stuck in den Geholzstrukturen der privaten
Grunflachen E1 und E2 einzuordnen.

Im WA1b, WA3 und WAA4 ist an geeigneter Stelle je Gebdude 1 Fledermausquartier fur spal-
tenbewohnende Fledermaduse zu installieren.

Im MI2 und MI3 ist im Giebelbereich der Gebdude jeweils 1 Mauerseglerquartier zu installie-
ren.

Fur die StraRenbeleuchtung sowie die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken sind in-
sekten- und fledermausfreundliche Lichtquellen zu verwenden.

7.6 Fernwdrme

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Stadt Erfurt

vom 07.06 2005, 6ffentlich bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Erfurt vom 08.07.2005.
7.7  Sportstattenlarm

An der Gemeinbedarfsflache Kindertagesstdtte sind bei der Beurteilung von Sportanlagenge-
rauschen die Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete heranzuziehen.
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