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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV 562 "Beim Bunten Mantel"

1.  Allgemeine Begrindung

1.1. Planerfordernis

Der Vorhabenrager und Eigentiimer des Grundstiickes der 1993 aufgebenen Géartnerei hat am 6.8.10 einen
Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestellt. Die Stadt Erfurt hat nach
pflichtgeméaRen Ermessen am 15.12.10 der Einleitung mit Bedingungen zugestimmt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV562 soll die planungsrechtliche Vorrausetzung fir die
stadtebauliche Neuordnung der Flache der 1993 aufgebenen Gartnerei erreicht werden. Diese stadtebau-
liche Neuordnung setzt das Ziel der Stadtentwicklung Nutzung von Baulandreserven in bereits erschlos-
senen Gebieten um. Der Geltungsbereich der Planung BRV562 ist eine sehr gut in die Stadt- und Infra-
struktur integrierte Baulandreserve am Innenrand der Erfurter Kernstadt am Knoten zweier Hauptstraf3en
Binderslebener LandstralRe und HeinrichstralRe. Er ist seit 1934 mit der Stralenbahn erschlossen.

1.2. Verfahrensablauf

Vor der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgte 0.g. Antragstellung und Einlei-
tung.

Der Verfahrensablauf zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist:

- Beschluss zur Aufstellung, Billigung des Vorentwurfes und friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
1947/11 vom 23.11.11, vertffentlicht im Amtsblatt Nr. 20 vom 30.12.11,

- friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 09.01.12-10.02.12, veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 20
vom 30.12.2011

- Beschluss zur Billigung des Entwurf und dffentliche Auslegung 1403/12 vom 28.11.12, verdffentlicht im
Amtsblatt Nr. 22 vom 14.12.12

- und 6ffentliche Auslegung vom 02.01.13 - 07.02.13, verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 22 vom 14.12.12

- vereinfachte Anderung des Bebauungsplanentwurfes.

Auf Grund der Beteiligung und der Fortschreibung der Erschlieungsplanung wurde eine vereinfachte
Anderung des Bebauungsplanentwurfes erforderlich. Der Betroffene, der Vorhabentrager, wurde dazu be-
teiligt. Er stimmte dieser vereinfachten Anderung zu.

Fur das Vorhaben wird gemaf: § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB i. V. m. 8 12 BauGB ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan im zweistufigen Normalverfahren aufgestellt.

Durch den Bebauungsplan soll die Zulassigkeit von Vorhaben (grof3flachiger Einzelhandel mit maximal
2.650 gm VKF und 200 Stellplatze) erwirkt werden, die nach Nr. 18.6. der Anlage 1, Seite 34 von 39 UVPG
eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls bedarf, zu der erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
nicht schon im Wege einer Uberschlagigen Prifung sicher ausgeschlossen sind.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gedndert. Der Beschluss Uber die Abwé-
gungsergebnisse und Feststellungsbeschluss 0354/13 wurde am 04.07.13 gefasst. Die Flachennut-

zungsplananderung liegt der hoheren Verwaltungsbehdérde zur Genehmigung vor.

Der Durchfiihrungsvertrag ist abgeschlossen.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV 562 "Beim Bunten Mantel"

1.3. Geltungsbereich

Der ca. 6,9 ha groRe Geltungsbereich der Planung BRV562 umfasst die zwischen 1893 und 1993 mit Gar-
tenbau genutzte Flache westlich des Knoten Binderslebener LandstraRe / Heinrichstral3e (Binderslebener
Knie), das Grundsttick des Trafo der StralRenbahn, Flachen zur Entwicklung des 6ffentlichen Griinzuges
und Flachen zur auReren Erschliel3ung.

Die Grenzen des Geltungsbereich sind:

im Norden: Binderslebener Landstralie,

im Osten: Heinrichstralle,

im Suden: Ottostrale,

im Westen: Kleingartenanlage ,Briihler Herrenberg“.

Die Wahl des Geltungsbereiches orientiert sich am Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit 6ffentlichem
Grunzug und Flachen zur ErschlieBung sowie des Trafo.

1.4. Ubergeordnete Planungen

Fur diese Planung BRV562 werden in Ubergeordneten Gutachten und Planungen Aussagen getroffen.

Landesentwicklungsprogramm (E-LEP) 2025 und Regionalplanes Mittelthiringen (RPMT) 2011

- die Siedlungsentwicklung ist auf vorhandene Strukturen zu orientieren,

- die Mobilisierung von erschlossenen Flachen hat Vorrang vor neuen Flachen,

- Erfurt als Oberzentrum soll den Versorgungsbereich mit qualitativ hochwertigen Leistungen und Gutern
im sozialen, wirtschaftlichen, kulturellen und wissenschaftlichen Bereich versorgen sowie die Funktio-
nen von Mittel-, Unter- und Kleinzentren in den jeweiligen Verflechtungsbereichen tibernehmen.

Landschaftsplan 1997:
- Griinzug entlang Binderslebener LandstraRe und Heinrichstralie,
- Wohnbebauung mit hohem Durchgriinungsanteil.

Rahmenplan Entwicklungsachse Binderslebener Landstralie 1997:

- Vervollstandigung der Griinvernetzung entlang der Binderslebener Landstralie,
- demzufolge Abrticken der neuen Bebauung,

- insgesamt aufgelockerte Bebauung mit hohem Durchgriinungsanteil.

Sektorale Entwicklungskonzeption Wohnen 2005:
- Ein- und Zweifamilienhausbau im Bereich stadtischer Entwicklungsachsen mit Nutzung vorhandener
Infrastrukturen (z.B. Stra3enbahn).

Der Flachennutzungsplan 2006 wird im Parallelverfahren geadndert:

- Seit 1997 wurde im Flachennutzungsplan eine Griinvernetzung entlang der Binderslebener Landstralle
und eine gemischte Bauflache dargestellt.

- Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Griinvernetzung entlang der Binderslebener
Landstralie prazisiert und die Bauflache in Wohnbaufléche und Flache Sondergebiet Einzelhandel geteilt.
- Der Beschluss uiber die Abwéagungsergebnisse und Feststellungsbeschluss 0354/13 wurde am 04.07.13
gefasst.

- Die Flachennutzungsplananderung liegt der hoheren Verwaltungsbehdrde zur Genehmigung vor.

Stadtentwicklungskonzept ISEK 2008:
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV 562 "Beim Bunten Mantel"

- Flachenrecycling erschlossener innenstadtnaher Lagen,

- Eigenheimstandorte in Zentrumsnéhe in mit OPNV erschlossenen Lagen,
- Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes,

- Aufbau eines vernetzten Griinsystems.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Erfurt (Fassung vom 18.02.09, Beschluss
0252/09 vom 29.04.09, Bekanntmachung Amtsblatt Nr. 10 vom 05.06.09):

- Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar, es ist der Aufstellung von Bebauungsplénen zu bertcksichtigen.

- Uber Ansiedlungsbegehren zu Einzelhandelsvorhaben von Gewicht, die dem Einzelhandels- und Zent-
renkonzept widersprechen, ist mit einer Wirkungsanalyse die Vertréaglichkeit nachzuweisen.

Wohnungsbedarfsprognose 2012:
- es besteht eine nicht gedeckte Nachfrage nach Wohneigentum,
- Prognose eines Bedarf von 4.300 zuséatzlichen Wohnungen bis 2025.

15. Ausgangslage

Die Binderslebener Landstralie ist die westliche Siedlungsachse Erfurts. Sie ist im kernstadtnahen Ab-
schnitt bis zum 1907-16 entwickelten Hautptfriedhof mit der Strallenbahn seit 1934 erschlossen.

Ihre Nordseite ist mit Wohnungsbau aufgesiedelt, z.B. ab 1913 Gartenstadt Peterbornsiedlung und spéater
Langer Graben etc.

Konzepte zur Aufsiedlung mit Wohnungsbau auch der Siidseite gibt es seit 1930, und sind in der Fl&-
chennutzungsplanung der 1930er Jahre und ab 1990 enthalten. Diese Planung BRV562 Beim Bunten Man-
tel (Gstlicher Abschnitt am Binderslebener Knie) und die Planung EFS010 bzw. jetzt BRV606 Marienhdhe
(westlicher Abschnitt am Hauptfriedhof) bereiten die Aufsiedlung vor.

Die Flurstiicke der ehemaligen Géartnerei 35/9; 36/8; 91/2; 268/34; 277/34; 278/34 und 279/34 befinden
sich im Eigentum des Vorhabentrager.

Die Teilflachen der Flurstticke 88/13, 36/7, 35/7, 35/12 und 90/7 befinden sich im Eigentum der Stadt Er-
furt.

Das Grundstiick des Trafo 36/3 ist im Eigentum des Betreibers des Trafo.

Der ca. 6,9 ha grofRe Geltungsbereich der Planung BRV562 umfasst die seit 1993 stillgelegte Gartnerei -
das Grundsttick des Vorhabentragers, das Grundstiick mit dem Trafo, und Teile der StralRenverkehrsfla-
chen Ottostral3e und Binderslebener Landstralle.

Das Plangebiet BRV562 ist mit der Stral3enbahn in der Binderslebener Landstraf3e erschlossen. Es liegt an
der Kreuzung zweier regionalwirkender Hauptverkehrsstralen Heinrichstral3e / Binderslebener Landstra-
Re. Die Abwasserentsorgung kann zur Ottostral3e / Heinrichstralie erfolgen. Die Trinkwasserversorgung
kann von der OttostralRe / Heinrichstral3e / Binderslebener Landstralie erfolgen. Die Versorgung mit Tele-
kom, TV, Strom und Gas kann tber Ottostralie / Heinrichstral3e / Binderslebener Landstraf3e erfolgen. Eine
Fernwéarmeleitung von der Binderslebener Landstral3e zur friheren Gartnerei ist in die Planung integrier-
bar.

Das Plangebiet BRV562 ist Uberwiegend eine Brache der 1993 aufgegebenen Gartnerei. Es liegt stidlich
der Binderslebener Landstraf3e in einem bisher noch nicht weiter mit Wohnungsbau aufgesiedelten Be-
reich. Das Plangebiet BRV562 grenzt unmittelbar an die Kernstadt an.

Ostlich des Plangebietes BRV562 verlauft die HeinrichstraRe. Auf Grund des heute dort vorhandenen Kfz-
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV 562 "Beim Bunten Mantel"

Verkehrs, der klimatopografischen Lage, und der beidseitigen Bebauung sind in der Heinrichstral3e erhdh-
te Luftschadstoffbelastung.
Vgl. hierzu das Klima- und Lufthgienegutachten in der Anlage der Begriindung.

Auf das Plangebiet BRV562 wirken StralBenverkehrslarm von der Binderslebener Landstral3e und Heinrich-
stralRe, Schienenverkehrslarm von der Binderslebener Landstral3e, Fluglarm sowie Anlagengerdusche der
Trafostation Binderslebener Landstralie.

Vgl. hierzu das Schallgutachten in der Anlage der Begrindung.

Das Plangebiet BRV562 ist Uberwiegend durch die Brache der seit 1993 stillgelegte Gartnerei gepragt.
GroR¥flachige Versiegelungen, die noch nicht durch Bewuchs Giberwallt wurden, bestehen im zentralen Be-
reich der ehemaligen Gewachshauser. Nach Norden wird dieser Bereich durch eine Dammschiuttung mit
grasreicher Staudenflur zur Binderslebener Landstralie begrenzt. Insbesondere die Flachen im dstlichen
Bereich des Plangebietes BRV562 sind durch intensive Verbuschungen zwischen den leerstehenden Ge-
bauden gepréagt.

Vgl. hierzu den Griinordnungsplan in der Anlage der Begriindung.

Auf Grund der aufgelassenen Nutzung (Brache) bietet die daher strukturreiche Flache eine Vielzahl von
Lebensraumpotenzialen fiir heimische Tier- und Pflanzenarten. Auf dem Gelédnde wurden sechs jagende
Fledermausarten (streng geschitzt nach BNatSchG i.V.m. Anhang IV FFH-Richtlinie) nachgewiesen und
funf weitere Arten vermutet. Auf den sonnenexponierten Boschungsbereichen wurden Zauneidechsen
beobachtet (streng geschiitzt nach BNatSchG i.V.m. Anhang IV FFH-Richtlinie). Des weiteren wurden ver-
schiedene Brutvogel und Nahrungsgéaste beobachtet (besonders geschiitzt nach EG-
Vogelschutzrichtlinie), unter anderem der Turmfalke (Nahrungsgast, streng geschitzt nach BNatSchG).
Vgl. hierzu das Artenschutzgutachten in der Anlage der Begrindung.

In Teilbereichen des Plangebietes BRV562 sind Bodenbelastungen vorhanden, Grenzwerte werden nicht
Uberschritten.

Das Grundstiick der ehemaligen Géartnerei ist im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) unter
der Kennziffer 10268 erfasst.

Gemal der Untersuchung /Orientierende Altlastenerkundung des Gelandes der enemaligen Gértnerei "Fa.
Benary" Erfurt vom 02.05.07, erarbeitet von der TERRA MONTAN, Gesellschaft fir angewandte Geologie
mbH, Suhl/ ergab die Bodenanalytik auf der im westlichen Bereich lokalisierten Teilflache 3 oberflachen-
nah eine erhéhte Belastung mit Kupfer und Zink im Feststoff. Bei Eluatuntersuchungen wurden keine
Grenzwertiberschreitungen festgestellt.

Entsprechend der Stellungnahme /Altlastenfachliche und abfallwirtschaftliche Stellungnahme des Staat-
lichen Umweltamtes Erfurt (SUAE) vom 05.06.07 an die Scholz Grundstiicksentwicklungs- und Beteili-
gungsgesellschaft mbH, zum Grundsttick der ehemaligen Géartnerei "Fa. Benary", Gemarkung EFT, Flur 6
"Beim Bunten Mantel", Flurstiicke 36/8, 36/3, 268/34, 91/2 und 35/2/ sollte dieses Material deklariert und
nachweislich fachgerecht entsorgt werden, insofern in diesem Bereich Baumalinahmen erfolgen.

Mit den vorgenommenen Bodenuntersuchungen /Umwelttechnische Untersuchungen zur Bewertung der
Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze in einer Teilflache des Wohnbaugebietes "Bunter
Mantel" in Erfurt vom 13.06.13, erarbeitet von der Péyry Deutschland GmbH, Erfurt/ wurden die Verunrei-
nigungen im Bereich der Teilflache 3 nicht bestétigt. Eine Gefahrdung tiber die Schadstoffpfade Boden-
Mensch bzw. Boden-Nutzpflanze besteht nach Einschatzung des Gutachters nicht. Dieser Auffassung wird
von der unteren Bodenschutzbehdrde mit Stellungnahme 1.7.13 gefolgt. Somit ist derzeit kein altlasten-
fachlicher Handlungsbedarf ableitbar. Unabhéngig davon sind die vom Gutachter benannten Mal3nah-
meempfehlungen hinsichtlich der abfalltechnischen Zuordnung von Aushubbdden und Festlegung von
Entsorgungs- bzw. Verwertungswegen zu bertcksichtigen.

Vgl. hierzu Bodengutachten in der Anlage der Begriindung.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV 562 "Beim Bunten Mantel"

Das Plangebiet BRV562 fallt von ca 240 m NHN auf ca 218 m NHN in Richtung des Gerabecken. Es auf
Grund der Vornutzung als Gartnerei 3-fach terrassiert.

Der Geltungsbereich der Planung BRV562 ist Bestandteil eines archdologischen Relevanzgebietes. Es ist
davon auszugehen, dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchéologische Siedlungs- und Grabbefunde zer-
stort werden kdnnen. Deshalb bendtigen alle Erdarbeiten einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis gem.
§ 13 Abs.1 Nr. 3 des Thuringer Denkmalschutzgesetzes (ThirDSchG vom 14.4.2004, Anderung 23.11.2008,
zu letzt gedndert 16.12.2008). Zufallsfunde sind gem. § 16 ThirDSchG unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde der Stadt Erfurt und dem Thiringer Landesamt fr Denkmalpflege und Archdologie
anzuzeigen.

1.6. Planungsziele

Die Planungsziele basieren auf dem mit der mit der Gemeinde abgestimmten Vorhaben- und Erschlie-
Bungplan des Vorhabentragers.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan hat selbst keine Rechtswirkungen bekommt diese erst als Bestand-
teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Der Vorhabenbezogenen Bebebaungsplan kann weitere aber nicht engere Regelungen als im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan treffen. Bei der Transformation des Vorhaben- und Erschliefungsplans in die kom-
munale Satzung wurden in diesem Sinne zur Vermeidung von Problemen im Vollzug vorzugsweise be-
wahrte und in der Kommentierung und Rechtsprechung ausdeutete Planzeichen und Festsetzungsmaog-
lichkeiten verwendet.

Planungsziel ist die stadtebauliche Neuordnung fur einer Nachnutzung der stillgelegten Gartenbauflache
entsprechend den Stadtentwicklungszielen der Stadt:

- mit einer 6ffentlichen Grin- und Wegeverbindung entlang der Binderslebener LandstralRe

- mit einem sonstigen Sondergebiet SO Einzelhandel (EZH) mit einer maximalen Verkaufsraumflache
(VKF) 2.650gm und davon maximal 1.800gm gesamte VKF fur einen Lebensmittelmarkt

- mit allgemeinen Wohngebieten

- und der ErschlieBung des sonstigen Sondergebiet SO Einzelhandel (EZH) und der allgemeinen Wohnge-
biete.

Die offentliche Grin- und Wegeverbindung entlang der Binderslebener Landstralie dient einer Grinver-
bindung zwischen Petersberg-Hautpfriedhof und Bindersleben.

Das sonstige Sondergebiet SO Einzelhandel (EZH) dient ausschliel3lich der Zweckbestimmung Einzelhan-
del und gliedert sich:

- in einen Lebensmittelmarkt mit maximal 1.650gm Verkaufsflache (VKF) nahversorgungsrelevante Kern-
sortimente Nahrungs- und Genussmittel zzgl. 150gm VKF fur Randsortimente wie Drogeriewaren, Parfi-
merie- und Kosmetikartikel, Pharmazeutika, Reformwaren, Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften,

- in einen Getrankemarkt mit maximal 600gm VKF mit dem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment Ge-
tranke,

- in eine Backerei mit Bistro mit maximal 250gm Nutzflache und davon maximal 80gm VKF fur Backwa-
renverkauf

-und in Stellplatzen des sonstigen Sondergebiet SO Einzelhandel (EZH).

Der Vorhaben- und ErschlieSungsplan besteht aus dem Lageplan (in dem eine der vielen Varianten der
Kombination von Haustypen dargestellt ist, um die beabsichtigte stddtebauliche Grundstruktur beispiel-
haft zu verdeutlichen), einer Vorhabenbeschreibung und dem Gestaltungsleitfaden (mit den konkreten
hochbaulichen Geb&udeentwirfen, die wahlweise eingesetzt werden kénnen) und geht dabei von ca. 70

Seite 8von 24
Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV 562 "Beim Bunten Mantel"

Einfamilienh&usern aus.

Im Rahmen der Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind in den Allgemeinen
Wohngebieten 70 Einfamilienhduser realisierbar.

Um die Durchfuihrungspflichten des Vorhabetragers klar zu definieren und den Zeitpunkt rechtseindeutig
zu bestimmen, wann der Vorhabetrager seine Durchfuhrungspflichten erfullt hat, verpflichtet sich der
Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag zur Umsetzung einer konkreten Zahl von 70 Einfamilienh&u-
sern.

Die Regelungen des Durchfuihrungsvertrages, des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes lassen sich somit zu Deckung bringen und widersprechen sich nicht.

Die Tatsache, dass der Vorhaben- und Erschliefungsplan dabei einen Baukasten von Haustypen vorsieht,
die in Reaktion auf Kundenwiinsche entsprechend wahlweise errichtet werden kénnen, ist im Rahmen ei-
nes Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zuléssig.

In der Kommentierung des BauGB, Erst/Zinkahn/Bielenberg § 12 Rn61 Lfg 104 aktualisierte Fassung von
2012 wird durch Krautzberger diesbeziglich das Urteil des OVG Saarland vom 27.08.2002 zitiert: "...Dass
er (Anm.: der Vorhabentrager) Dritten innerhalb des vorgesehenen Rahmens eine Bebauung nach lhren
Winschen und Vorstellungen ermdéglicht, erscheint rechtlich unschadlich, solange sich an seiner (Anm.:
des Vorhabentragers) unbedingten Verpflichtung nichts &ndert und diese auch nicht aufgrund der Einbe-
ziehung der Dritten tatsachlich und rechtlich unerftllbar wird"

Zur Sicherung der Anwendungsvoraussetzungen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird im
Durchfuhrungsvertrag ausdrticklich geregelt, dass der Vorhabentréager soweit er sich im Innenverhaltnis
Dritter bedient, daftir Sorge zu tragen hat, dass sich an seinen unbedingten Durchfiihrungspflichten ge-
genuber der Stadt nichts andert und diese tatsachlich und rechtlich durch ihn erfullbar bleiben. Der
Vorhabentrager verpflichtet sich, dass er bis zur erfolgten Durchfihrung des Vorhabens bereit und in der
Lage bleibt, das Vorhaben und die ErschlielungsmaRnahmen durchzufiihren. Der Vorhabetrager ver-
pflichtet sich, dass die Verfugbarkeit Uber die jeweiligen Grundstticke bis zur erfolgten Umsetzung der
Durchfuhrungspflichten gegeben ist.

1.7. Planungsalternativen

Die Planung BRV562 mit ihrer standortbezogenen Umsetzung der Ziele der Stadtentwicklung konzent-
riert die bauliche Entwicklung Erfurts auf einen nachzunutzenden, integrierten und von aussen bereits
erschlossenen und mit OPNV erschlossenen Standort in der Kernstadt. Die Planung BRV562 vermeidet
damit die ErschlieBung und Aufsiedlung neuer Flachen ausserhalb der Kernstadt.
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2.  Begriindung der Festsetzungen

2.1 Artder baulichen Nutzung

>Festsetzung Nr. 0

Mit dieser Festsetzung sind im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur solche Nutzungen
zuléssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Die ho-
hen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vorhabens im Rahmen eines Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes stellt" kollidieren haufig mit der erforderlichen Flexibilitét aus Sicht der
Vorhabentrager, um im Zuge der Projektrealisierung auf gednderte Nutzeranforderungen eingehen zu
kénnen. Aus diesem Grunde, hat der Gesetzgeber in § 12 Abs.3a BauGB die Mdglichkeit geschaffen, den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allg. Festsetzungen zu beschréanken und durch entsprechenden
Festsetzungsverweis auf den Durchfiihrungsvertrag konkretisierende Zulassigkeitstatbestande in den
Durchfiihrungsvertrag auszulagern. Der Durchfihrungsvertrag wird dadurch fur die bauaufsichtliche Pra-
fung des Vorhabens relevant. Werden Anderungen am konkreten, im Durchfiihrungsvertrag fixierten Kon-
zept erforderlich, bedarf es so nicht einer erneuten Auslegung des Bebauungsplanes. Die Anderung der
Zulassigkeitstatbestande kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages erfolgen, der lediglich der
Billigung des Stadtrates bedarf. Nachbarn haben alle Vorhaben hinzunehmen, die den allgemeinen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes entsprechen.” Da ohne eine erneute Plananderung alle Nutzungen zulas-
sig sein kdnnen, die von den allgemeinen Festsetzungen erfasst werden, ist dieses gesamte Nutzungs-
spektrum Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Alle abwéagungserheblichen Auswirkungen aller
nach der Planung zulassigen Nutzungen wurden deshalb in die Abwéagung eingestellt. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan in der z.Z. aktuellen Fassung, ist zur Information als Anlage der Begriindung beigefugt.

>Festsetzung Nr. 1

Mit der Festsetzung Nr. 1 sind als Art der baulichen Nutzung allgemeine Wohngebiete mit Nutzungsein-
schrankungen und ein Sondergebiet Einzelhandel (EZH) mit Zweckbestimmungen, Betriebsgrélien und
Sortimenten festgesetzt.

Die Nutzungseinschrankungen der allgemeinen Wohngebiete dient der Vermeidung von Einwirkungen
auf allgemeine Wohngebiete durch Stellplatze und Betriebslarm der hier deshalb ausgeschlossenen An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Die Festsetzungen zum Sondergebiet Einzelhandel (EZH) bilden die untersuchte stadtebaulich vertragli-
che Einzelhandelsnutzung ab. Die Definition eines nahversorgungsrelevanten Kernsortimentes mit ei-
nem Verkaufsflachenanteil dieses Sortimentes von 90 % stiitzt sich auf Empfehlungen in der Literatur.®
GemaR Stadtratsbeschluss Nr. 0313/10 fiir das standardisiertes Verfahren fur Einzelhandelsansiedlungen
von Gewicht, die dem Einzelhandelskonzept widersprechen, wurden das Vorhaben dem dazu formalisier-
ten Priufverfahren unterworfen.

Im Nahbereich Radius 500-600m der geplanten Einzelhandelsansiedlung sind 4.300-5.600 Einwohner.
Das unmittelbare Umfeld ist gepragt durch Gartenstadt Langer Graben, Griinderzeitbebauung Heinrich-
stral’e und genossenschaftlichen Wohnsiedlungsbebauung Borntal / Langer Graben. Der Standort liegt
am Knoten 2er Ausfallstral’en. Der nachste zentrale Versorgungsbereich mit einem Lebensmittelvollsor-
timenter und 1.100gm VKF ist in 800m Entfernung. Der ndchste Lebensmittelvollsortimenter mit
1.500gm VKF (inkl. 300gm Getrankemarkt) ist in 700m Entfernung.

Fur die Einzelhandelsansiedlung wird eine stadtebaulich vertragliche, modifizierte Grolienordnung von

VerwG Urteil vom 18.09.03 - 4CN 3.02
2 BauGBANdG 2007 Mustererlass , Nr. 2.3.3.3.
% Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Rn 53
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV 562 "Beim Bunten Mantel"

insgesamt 1.800gm Verkaufsflache (inkl. 150gm Randsortimente, Non-Food) fur einen Lebensmittelvoll-
sortimenter, 600gm Verkaufsflache fur einen Getrankemarkt sowie 250gm fiir eine Backerei mit Bistro
(mit einem Anteil von 80gm Verkaufsflache fur die Backerei) ermittelt.

Diese Einzelhandelsansiedlung steht damit im Einklang mit der Ausnahme zu Grundsatz 1 des EHK. In
diesem Sinne ist eine ausnahmsweise Zulassigkeit des Vorhabens in der nun modifizierten GréRenord-
nung aufgrund einer Einzelfallbetrachtung aus gutachterlicher Sicht zu beftrworten, da das Vorhaben der
Verbesserung der Gebietsversorgung in der Brihlervorstadt dient und negative Auswirkungen auf zentra-
le Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden kénnen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass durch die Umsetzung des Vorhabens mit 1.800gm Verkaufsflache fir ei-
nen Lebensmittelvollsortimenter, 600gm Verkaufsflache fur einen Getrankemarkt sowie 250gm fur eine
Backerei mit Bistro eine Sicherung und Starkung der Nahversorgung in der Bruhlervorstadt im Sinne der
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Landeshauptstadt Erfurt und damit nicht zuletzt auch im Sinne
des beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erlangt werden kann. Aus gutachterlicher Sicht
sind die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen gemaf § 11 (3) BauNVO zur Genehmigung des Vorha-
bens erfullt.

Die Wahrung einer Nahversorgungsfunktion und Vermeidung der Beeintréachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche ist erreicht, die MaRgaben des Einzelhandelskonzeptes erflllt.

2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch Festsetzung der durch Baugrenzen und Baulinien
definierten Uberbaubaren Grundstiicksflache, durch Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ),
durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, die Hohen baulicher Anlagen und durch Festsetzungen
von Ansichten baulicher Anlagen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert sich an den Obergrenzen des §17 der BauNVO.

Auf die Festsetzung einer GFZ wird verzichtet, da aufgrund der festgesetzten Grundflache, der Zahl der
Vollgeschosse, der Hohe baulicher Anlagen in Verbindung mit baukdrperahnlichen Festsetzungen, die
planerisch angestrebte Baustruktur hinreichend bestimmt definiert ist. Die Obergrenzen des 817 der
BauNVO werden nicht Gberschritten.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen GRZ 0,5 in den WA 01 bis WA04 und WA16 bis WA18 Uberschrei-
ten die Obergrenzen der BauNVO GRZ 0,4 auf Grund der kleineren Baugrundstuicke, der in WA 01 bis
WAO4 festgesetzten Bauweise, und der zuldssigen Hausypen.

Dazu ausgleichend ist festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen der in 819 Abs.
4 Satz 1 Nr. bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen in den WAO1 bis WA04 und WA16 bis WA18 um hochs-
ten 25 von Hundert Uberschritten werden darf.

Die im sonstigen Sondergebiet SO Einzelhandel (EZH) festgesetzte maximale Uberschreitung der zulassi-
gen Grundflache durch die Grundflachen der in 8§19 Abs. 4 Satz 1 Nr. bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen
Uberschreitet zwar zuldssige Obergrenzen, ist jedoch nur ausnahmsweise zuléssig, so dass eine Einzel-
fallprifung durchzufihren ist.

Fur den Vorhabenteil Einzelhandel sind eine auf das wesentlichste reduzierte Baugebietsflache zur
zweckentsprechenden Grundstticksnutzung Einzelhandel und Stellpléatze und private Griinflachen fur die
baugebietsbezogene Begriinung festgesetzt.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kénnen o.g. Uberschreitungen eingeraumt werden. Diese sind im Ein-
griffs- und Ausgleichskonzept bertcksichtigt. Es werden in dieser Planung planerischen Ideen eines wett-
bewerbséhnlichen Verfahrens zu Haustypen umgesetzt. Es besteht keine Beeintréchtigung der allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die Belichtung und Beluftung ist ge-
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wahrtleistet. Den Grundstticken sind ausreichende Freirdume zugeordnet. Die Durchgriinung mit Erhalt
vorhandener und neu zu pflanzender Strukturen ist gewahrleistet. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt werden vermieden. Die Nutzung der innenstadtnahen Brache dient dem schonenden Umgang
mit Boden. Es wird eine 6ffentliche Griinflache an der Binderslebener LandstralRe und private Griinflachen
zur Eingriinung des sonstigen Sondergebiet SO Einzelhandel (EZH) gebildet; die Festsetzung der privaten
Grunflachen kann bei der Berechnung der GRZ jedoch nicht hinzugezogen werden. Sonstige 6ffentliche
Belange stehen nicht entgegen.

Die Festsetzungen dienen der staddtebaulichen Ordnung zur Umsetzung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes.

>Hbhen

Die Festsetzungen der Zahl der Vollgeschosse, der Hohe baulicher Anlagen inkl. der Ansichten und der So-
ckelhdhen dienen der Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieSungsplanes.

Die Bezugsebene ist die Oberkante der jeweils angrenzenden Stral3enverkehrsflachen der Planstra3en A
bis F. Deren auf der ErschlieBungsplanung basierenden Oberkanten sind zeichnerisch festgesetzt.

Die in den WAO1 bis WAO4 festgesetzten Mindesthohen baulicher Anlagen zur Binderslebener Landstral3e
dienen dem Schutz der Wohngebiete gegen Stralenverkehrslarm der Binderslebener Landstralie.

2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache, Zuordnung zuléssiger Haustypen

In den Baugebieten WAO1 bis WA18 und Sondergebiet SO Einzelhandel (EZH) werden zur stadtebaulichen
Ordnung neben der Grundflachenzahl, und den Hohen baulicher Anlagen die Uberbaubare Grundstticks-
flachen durch Baugrenzen und Baulinien und die zuldssigen baulichen Anlagen Haustypen in den zeich-
nerischen Festsetzungen A2 und A3 und deren Zuordnung in der Tabelle 1 (der Planzeichnung) festge-
setzt.

In den WAO1 bis WAO4 wird fur den Schutz der Wohngebiete gegen StralRenverkehrslarm der Bindersle-
bener LandstralRe dazu erforderlich eine abweichende Bauweise festgesetzt: innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand errichten, oberhalb einer Hohe von 2 Vollge-
schossen kann davon einseitig abgewichen werden.

Die Festsetzung einer Bauweise in den WAO5 bis WA18 ist nicht erforderlich. Die stadtebauliche Ordnung
wird durch die engen Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache, zu H6hen baulicher Anlagen
und Haustypen geregelt.

Die Anordnung der festgesetzt zulassigen Haustypen ist dem Vorhaben- und Erschlieungsplan zu ent-
nehmen. Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Umsetzung seines Vorhaben im Durchfiihrungsvertrag
und darin dem Vorhaben- und Erschlielungsplan, dieser ist Anlage der Begriindung - Vgl. Punkt 4.

In den WAO1 bis WA18 wird durch die engen Festsetzungen der erforderliche Freiraum fir Wohngarten,
Spiel- und Aufenthaltsflachen erreicht. Zur Gewahrleistung gestalterischer Spielrdume werden nach Art
und Umfang bestimmte Ausnahmen zur Uberschreitung der Baulinien nach § 23 Abs.2 Satz 2 BauNVO
eingeraumt.

Im Sonstigen Sondergebiet SO Einzelhandel (EZH) wird zur Umsetzung des hier zulassigen Haustyp Ein-
zelhandel eine offene Bauweise festgesetzt, jedoch bestehen keine Langenfestsetzung der Gebaude nach
§ 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO.
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2.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellplatze, und deren Einfahrten

Die getroffenen Festsetzungen dienen zur geordneten Flacheninanspruchnahme und Freiraumqualitat.
Die Storung des 6ffentlichen Raumes und der FreirAume wird dadurch berechenbar gestaltet und mini-
miert, der ruhende Verkehr konzentriert, der Versiegelungsgrad von Freiflachen reduziert. Im Sonderge-
biet SO Einzelhandel (EZH) korrespondieren diese mit Regelungen zum Larmschutz.

In den WAOL1 bis WA04 sind Garagen nur ausnahmsweise zulassig, offene Stellplatze sind unzuléssig.
Kfz-Stellplatze sind hier nur in Carports innerhalb dafir festgesetzter Flachen entlang der Binderslebener
Landstralie zulassig. Die Ausnahme fur Garagen innerhalb des Baufeldes gewéhrt die Moglichkeit der Ein-
ordnung ab dem 2.Stellplatz.

Die Begriinung entlang Ottostralle, Planstral3e A und Binderslebener Landstralie soll nicht durch Zufahr-
ten unterbrochen werden. Der Flache fur Versorgungsanlagen (Trafo der EVAG) ist ein Zufahrtsbereich di-
rekt von der Binderslebener LandstralRe zugeordnet.

Das Sondergebiet SO Einzelhandel (EZH) und die privaten Griinflachen bilden den Vorhabenteil Einzel-
handel. Dem Sondergebiet SO Einzelhandel (EZH) dienende Neben- und Werbeanlagen sind in den priva-
ten Grunflachen konkret festgesetzt.

2.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die nach den BaugrundstiicksgrofRen sortierten Festsetzung in Relation zur Baugrundstucksfléache (s.
Bverw.G, Urteil vom 08.10.98 - 4 C 1.97) dienen der Umsetzung des Vorhaben- und Erschliellungsplan und
der darin vorgesehenen stadtebaulichen Dichten als Einfamilienhausgebiet und als Folge deren Anzahl
der Kfz-Stellplatze, Uberbauungsgrade und Wohnumfeldqualitét.

2.6  Erschliel3ung

Die Festsetzungen zur ErschlieRung basieren auf Verkehrsuntersuchungen, Schallimissionsprognosen
und einer Erschlieungsplanung.

Die Kfz-Erschlie3ung der Planung BRV562 erfolgt aus verkehrstechnischen Griinden von und zur Binders-
lebener LandstraRe und von und zur Ottostral3e / Heinrichstraf3e. Die Kfz-ErschlieBung von und zur Bin-
derslebener Landstralie erfolgt aus verkehrstechnischen Griinden unabhéngig der Kfz-ErschlieRung der
Nordseite der Binderslebener Landstralie. Dieser Knoten Planstralie A/ Binderslebener Landstral3e ist aus
Verkehrssicherheitsgriinden in alle Richtungen nutzbar und ist daher mit einer Lichtsignalanlage zu
steuern. Mit dieser Lichtsignalanlage werden Auswirkungen der Planung BRV562 auf die Umgebung be-
wirkt. Die dazu erforderliche Konfliklésung erfolgt durch passive Larmschutzmalinahmen an den betrof-
fenen Geb&duden. Die Lage und Ausfihrung dieses Knoten minimiert Halte- und Anfahrvorgange der KfZ
und deren Auswirkungen auf die Binderslebener Landstralie.

Das Sondergebiet SO Einzelhandel (EZH) wird mit Kfz Gber die Planstral3e A von und zur Binderslebener
Landstralie erschlossen.

Die Wohngebiete WAO1 bis WA18 werden mit Kfz Uber die Planstralien A bis G Uber die Otto- / Heinrich-
stralRe erschlossen. Im Abschnitt am WA18 ist die PlanstralRe A als Einbahnstralie in Richtung Knoten
Planstralie A/ Binderslebener Landstralie nutzbar.

Entlang der Binderslebener Landstralie werden die Ubergeordneten Wegeverbindungen fir Fussganger
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und Radfahrer erweitert und haben Verkntpfungen in und durch das verkehrsberuhigte Wohngebiet der
WAO01-18 und entlang des Sondergebiet Einzelhandel.

Die Gliederungen der Planstralie A dient der Abgrenzung der Vorhabenteile Sondergebiet SO Einzelhan-
del (EZH) und dem Vorhabenteil Wohngebiet. Die Gliederungen der Planstraf3en B bis G dienen dem
Vorhabenteil Wohngebiet und dessen verkehrsberuhigtem Bereich.

Die festgesetzten StralBenverkehrsflachen und die festgesetzte 6ffentliche Grinflache sind zukiinftig im
Eigentum der Stadt Erfurt und dienen dem Gemeingebrauch.

Das Sondergebiet SO Einzelhandel (EZH) und die Wohngebiete WAQO1 bis WA18 sind mit der Stralenbahn
Binderslebener Landstral3e erschlossen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt zur Ottostral3e / Heinrichstralle.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt im Ringschluss Ottostral3e / Heinrichstral3e / Binderslebener Landstra-
Re.

Die Versorgung mit Telekom, TV, Strom und Gas erfolgt Giber Ottostral3e / Heinrichstraf3e / Binderslebener
Landstralie.

Die Fernwarmeleitung von der Binderslebener Landstralfie zu fritheren Gartnerei wird im Sondergebiet SO
Einzelhandel (EZH) weitergenutzt. Fur diese Fernwarmeleitung ist ein Leitungsrecht festgesetzt.

Die innerhalb der privaten Griinflachen naturnah zuléassige Regenrickhaltung dient dem Sondergebiet SO
Einzelhandel (EZH).

Jedes bebaute Grundsttick ist Uber die 6ffentlichen Stralienverkehrsflachen an die 6ffentliche Abfallent-
sorgung anschlieRbar, weiterhin sind fiir Entsorgungsfahrzeuge anfahrbare Ubernahmeplatze festge-
setzt.

Far das Duales System Deutschland GmbH ist ein Stellplatz an der Ottostral3e festgesetzt.

2.7 Griunflachen

Zur Vervollstandigung der stadtischen Grinvernetzung und zur Kompensation wird entlang der Binders-
lebener Landstral3e eine 6ffentliche Griinflache mit doppelter Baumreihe festgesetzt. Innerhalb der 6f-
fentlichen Grunflache sind 6ffentliche Wegefiihrungen fur Fussganger und Radfahrer sowie Leitungsfuh-
rungen zulassig.

Zur Eingriinung und zur Kompensation sind dem Vorhabenteil Einzelhandel zugeordnet private Grunfla-
chen festgesetzt.

2.8 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Festsetzungen zur Kompensation (MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft) kombinieren diese mit Gibergeordneten Zielstellungen (Griinzug an der Bin-
derslebener Landstralie, durchgriinte lockere Aufsiedlung, Eingriinung, Verringerung der sommerlichen
Warmebelastungen, bessere Lufthygiene) und stadtebaulichen Zielen (Eingriinung / Einfriedungen, Si-

cherung der griinen Gelandespriinge).

Artenschutzrechtliche Belange sind in Festsetzungen, KompensationsmafRnahmen und Durchfuhrungs-
vertrag gesichert; Festsetzungen sichern Lebenrdume der Zauneidechsen, Flederméause und Mauersegler
im Plangebiet.

Auf Grund der erarbeiteten Vermeidungsmalinahmen werden keine Verbotstatbestande nach § 44
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BNatSchG hervorgerufen.

Verbleibende Kompensation ausserhalb des Geltungsbereiches dieser Planung BRV562 ist im Durchfiih-
rungsvertrag gesichert; das umfasst Rekultivierung und Liickenbepflanzung einer gesetzlich geschitzten
Streuobstwiese.

In vorhabenbezogenen Bebauungsplanen ist eine Zuordnungsfestsetzung von Ausgleichsmal3nahmen in §
12 Abs. 3 BauGB unzuléssig.

Die Festsetzungen zu Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
und zur Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen dienen der Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und fligen sich in die 0.g.
freiraumwirksamen Mal3nahmen zur Kompensation ein.

2.9 Geh-Fahr-und Leitungsrechte

Die Festsetzungen regeln Leitungsfuhrungen innerhalb der 6ffentlichen Griinflache an der Binderslebe-
ner LandstraRe, im Vorhabenteil Einzelhandel fir eine Fernwéarmeleitung, sowie innerhalb der privaten
Grunflache an der Binderslebener Landstralie fur die Option einer Wegefiihrung.

2.10 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

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

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

Z.B. ein Betrieb offener Kamine ist nicht moglich; diese verursachen auf Grund unvollstéandiger Verbren-
nung und unzureichender Priméarenergienutzung Rauch- und Geruchsemissionen, die nach dem Stand der
Technik fur Feuerungsanlagen vermeidbar sind.

2.11 Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

>Boden
In Teilbereichen sind Bodenbelastungen vorhanden, Grenzwerte werden aber nicht Uberschritten. Es er-
folgen entsprechende Hinweise. Vgl. Punkt 1.5. und die Bodengutachten in der Anlage der Begriindung.

>Klima und Lufthygiene
Im Gutachten Klima und Lufthygiene der Planung BRV562 ist die Planung BRV606 (Wohnungsbau stdlich
der Binderslebener Landstrae am Hauptfriedhof) mit betrachtet.

Zur Reduzierung von Wéarmebelastungen sind in der Planung BRV562 festgesetzt: aufgelockerte Bebau-
ung, neue Grunflachen, umfangreiche Begriinung, offene Regenutickhaltung.

Zur Reduzierung von Luftschadstoffen sind in der Planung BRV562 festgesetzt: weitrechendes Verwen-
dungsverbot luftverunreinigender Stoffe, Obergrenze der Verkaufsraumflache im Sondergebiet Einzel-
handel, Obergrenze der Zahl der Stellplatze im Sondergebiet Einzelhandel, Titandioxidpflaster auf den
Kundenstellplatzflachen (113 Stellplatzflachen) im Sondergebiet Einzelhandel. Zur Wirksamkeit des Ti-
tandioxidpflaster sind die Stellplatzflachen nicht Gibergriint. Das Sondergebiet Einzelhandel mit Fern-
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warme erschlossen.

Aus hygienischen bzw. wirtschaftlichen Griinden erfolgen im Sondergebiet Einzelhandel keine zwingen-
den Festsetzungen fur Begriinung von Fassade und Dach

Durch die Planung BRV562 werden keine wesentlichen umgebungs- und planungsbeeinflussende klima-
tologische und lufthygienischen Auswirkungen erwirkt. Grenzwerte werden eingehalten, bzw. die prog-
nostizierte Uberschreitung im siidlichen Bereich der HeinrichstraRe wird durch die MaRnahme Titandi-
oxidpflaster fur Stellplatze im Sondergebiet Einzelhandel kompensiert. Hinzutreten die Mal3nahmen des
Luftreinhalteplanes fur die Stadt Erfurt und die mit der Fahrzeugflottendnderung durch technische Be-
grenzung des Schadstoffausstof3es verbundene Abnahme der Emission.

Die bioklimatische Situation innerhalb der fur beide Planungsgebiete BRV562 und BRV606 vorgesehenen
Wohnbebauung kann bis zur Mitte des Jahrhunderts auch unter dem Einfluss des Klimawandels als ver-
gleichsweise gluinstig beurteilt werden kann. Grund dafir ist einerseits die gering verdichtete Nutzungs-
struktur am Stadtrand, andererseits tragt die Néhe zu den Kaltluft produzierenden Flachen im Umfeld
des Hauptfriedhofs und weiterer Kaltluft produzierenden Griinflachen zu einem insgesamt niedrigen
Temperaturniveau bei.

> elektromagnetische Felder
Der Mindestabstand geplante Wohnbebauung zur Trafostation an der Binderslebener Landstral3e ist in
den Festsetzungen beachtet.

>Gerausche

Im Rahmen des Planverfahrens BRV562 erfolgt die Konfliktlésung der durch die Planung BRV562 ausge-
16sten Konflikte:

- Im Geltungsbereich der Planung BRV562 werden die erforderlichen Festsetzungen zur Konfliktbewalti-
gung an der geplanten Bebauung getroffen.

- Die Konfliktbewaltigung auBerhalb des Geltungsbereiches der Planung BRV562 im baulichen Bestand
erfolgt durch passive LarmschutzmalRnahmen, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsver-
trag verpflichtet.

Die Kfz-Erschlie3ung der Planung BRV562 erfolgt aus verkehrstechnischen Griinden von und zur Binders-
lebener LandstrafRe und von und zur Ottostral3e / Heinrichstraf3e. Die Kfz-ErschlieRung von und zur Bin-
derslebener Landstralie erfolgt aus verkehrstechnischen Griinden unabhéngig der Kfz-ErschlieRung der
Nordseite der Binderslebener Landstralie. Dieser Knoten Planstralie A/ Binderslebener Landstral3e ist aus
Verkehrssicherheitsgriinden in alle Richtungen nutzbar und ist daher mit einer Lichtsignalanlage zu steu-
ern. Mit dieser Lichtsignalanlage werden Auswirkungen der Planung BRV562 auf die Umgebung bewirkt.
Die Lage und Ausfuhrung dieses Knoten minimiert Halte- und Anfahrvorgange der KfZ und deren Auswir-
kungen auf die Binderslebener Landstralie.

Die Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005 “Schallschutz im Stadtebau” stellen keine definiti-
ven Grenzwerte dar und unterliegen der gemeindlichen Abwagung. Uberschreitungen dieser Orientie-
rungswerte sind aus hohergewichtigen 6ffentlichen Griinden gerechtfertigt:

- Die Einordnung der Wohngebiete WAO01-18 am Standort orientiert sich an den Grundséatzen der Stadt-
entwicklung gemanR ISEK. Ziel ist es im Sinne einer Verkehrsvermeidung Wohnstandorte in Nahe zur In-
nenstadt imd mit einer guten OPNV-Anbindung zu entwickeln.

- Die Ausrichtung der Wohngebiete WAO01-04 an der Binderslebener Landstral3e orientiert sich am Ziel der
stadtebauliche-rAumliche Fassung der wichtigen Stadteinfahrt Binderslebener Landstralle, und der Schaf-
fung eines kompakten stadtischen Baugebietes mit dem Segment Einfamilienhaus.
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- Aufgrund der Ausrichtung der Baugebiete WAQ01-04 sind auf der Stdseite gute Wohnverhaltnisse ge-
wahrleistet.

- Die Festsetzungen des Sondergebiet Einzelhandel dienen der Nahversorgung und bestehende Versor-
gungsdefizite in der Bruhlervorstadt vor Ort auszurdaumen; mit diesen Festsetzungen sind zusatzliche
Verkehre verbunden.

Einfachreflexionen des Schalls an den bestehenden und geplanten Hausfassaden, Stiitzmauern und sons-
tigen Flachen wurden nach den Berechnungsvorschriften der RLS-90 in den schalltechnischen Untersu-
chungen zur Bestimmung der Beurteilungspegel an den Immissionsorten untersucht. Mehrfachreflexio-
nen zwischen gegenuberliegenden Hausfassaden sind auf Grund der grof3en Absténde sowie des Liicken-
anteils der Hausfassaden nicht relevant.

Insgesamt werden die Mallnahmen der Schallimmissionsprognosen zur Konfliktbewdaltigung umgesetzt.
- Bzgl. Einwirkungen der Umgebung auf die Planung BRV562 sind das: Abstand der geplanten Wohnbe-
bauung zur Binderslebener Landstralie und zur Heinrichstra3e, schallabriegelnde Bebauung entlang der
Binderslebener Landstralle, bedingte Festsetzungen (vgl. 2.12.), Grundrissorientierung, Schalldammale,
schallddmmende Laftungseinrichtungen oder andere geeignete MaRnahmen die eine ausreichende Be-
luftung gewahrleisten, und Auflagen fur das Sondergebiet und dessen Erschlieung.

- Bzgl. Auswirkungen der Planung BRV562 auf die Umgebung sind das: passive LA&rmschutzmaf3nahmen
fur durch die Planung BRV562 betroffenen Geb&aude an der Binderslebener LandstraRe ausserhalb des Gel-
tungsbereiches der Planung BRV562. Die passiven Larmschutzmalinahmen umfassen z.B. Schalldamm-
malinahmen an diesen Gebauden. In der Anlage "Beiplan LarmschutzmafRnahmebereich gemafl Hinweise"
sind diese Geb&aude rot markiert. Fir die Finanzierung eines passiven baulichen Schallschutzes an diesen
Gebauden stellt der Vorhabentrager die hierfur erforderlichen Finanzmittel bereit. Diese Konfliktbewal-
tigung erfolgt insgesamt durch vertragliche Regelungen im Durchfiihrungsvertrag mit einer Biirgschafts-
sicherung. Die passiven LarmschutzmafRnahmen gelten fur bestehende Wohnnutzungen als auch fur be-
stehende Buronutzungen und Nutzungen durch freie Berufe. Die Umsetzung wird spatestens nach In-
krafttreten des Bebauungsplanes beginnen. Voraussetzung fur eine Anspruchsberechtigung ist, dass hier
auch unter Berucksichtigung erfolgter aktiver LArmschutzmalinahmen nach den Ergebnissen des Larm-
schutzgutachtens Auenpegel von 70 dB(A)/60 dB(A) tags/nachts vorhabenbedingt erstmals erreicht wer-
den oder die v.g. AuRenpegel bereits erreicht/Uberschritten sind und vorhabenbedingt um mindestens 0,1
dB(A) erhoht werden. Anspruchsvoraussetzungen fir die Gewahrung von Leistungen richten sich am Um-
fang der erforderlichen Schallschutzmal3nahmen nach § 3 der 24. BImSchV (Verkehrswege-
SchallschutzmalRnahmenverordnung) aus. Die AuRenflachen der anspruchsberechtigten Raume durfen
hierbei das nach den Anforderungen der 24. BImSchV zu bestimmende erforderliche bewertete Schall-
damm-Mal nicht unterschreiten. Ist eine Verbesserung notwendig, so soll die Verbesserung mindestens 5
dB betragen. Vgl. die Regelungen nach Teil C Hinweise des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

2.12 Dbedingte Festsetzungen nach 8 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB

Die bedingten Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 2 BauGB zum Schutz der geplanten Wohnbebauung regeln die
Abhéngigkeiten gegeniiber dem StralRenverkehrslarm der Binderslebener Landstralie, dem Betriebslarm
des Trafo und des Anlagenlarms des Sondergebietes.

Erst nach Eintritt der Bedingungen gelten uneingeschrankt die Festsetzungen fur die betroffenen Fl&-
chen.

Bedingte Festsetzungen sind nach 8 9 Abs. 2 BauGB nur in besonderen Féllen zul&ssig. Eine solche stadte-
bauliche Sondersituation ist hier aus folgenden Griinden gegeben: Die Planung BRV562 dient der Auf-
siedlung einer sehr gut in die Stadt- und Infrastruktur integrierten von aufen erschlossene Baulandreser-
ve am Innenrand der Erfurter Kernstadt am Knoten zweier Hauptstral’en und dazu der Umsetzung des
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Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und seiner Vorhabenteile Wohnen und Sondergebiet Einzelhandel.

Dabei wird:

- auf den Vorhabenteil Wohnen einwirkender Stralienverkehrslarm der Binderslebener Landstral3e und
HeinrichstralRe durch Abriicken der Wohnbebauung von diesen beiden Stralien sowie durch Larmschutz-
bebauung an der Binderslebener Landstral3e reagiert,

- auf den Vorhabenteil Wohnen einwirkender Ladrm des Trafo an der Binderslebener Landstral3e mit Abri-
cken der Wohnbebauung vom Trafo bzw. Gerduschpegelminderung im Trafo reagiert,

- auf den Vorhabenteil Wohnen einwirkender Larm aus dem Sondergebiet Einzelhandel der Kfz-
Stellplatze der Flache St; durch Errichtung eines LArmschutzwalles am westlichen Rand des Sondergebiet
Einzelhandel gegenuiber dem allgemeinen Wohngebiet WA18 reagiert.

Regelwert jeweils ist ein Beurteilungspegel an den festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen des
Vorhabenteil Wohnen.

Durch die Festsetzung wird hinreichend bestimmt eine Nutzung festgesetzt, die bis zum Eintritt einer
Bedingung zulassig ist: Bis zum Eintritt der Bedingung werden die betroffenen Fléachen als nichttiberbau-
bare Grundstiicksflachen der allgemeinen Wohngebiete festgesetzt.

Die festgesetzten Uiberbaubaren Grundstiicksflachen treten entsprechend zurtick und werden:

- nach Norden durch eine Baugrenze begrenzt,

- parallel zur AuBenkante des Trafo (Gleichrichterunterwerk GUW?7) durch eine Baugrenze begrenzt,

- parallel zur Flache St1 durch eine Baugrenze begrenzt.

Die nach Eintritt der Bedingung zul&ssige Folgenutzung ist ebenfalls hinreichend bestimmt festgesetzt:
Nach Eintritt der Bedingung gelten uneingeschréankt die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
und innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen kann nach MalRRgabe der sonstigen Festsetzung ein
Bebauung erfolgen.

Sowohl die Zwischennutzung als auch die Folgenutzung sind aus der sich in Aufstellung befindlichen
Anderung des Flachennutzungsplanes i.S. des §1 Abs. § 8 Abs. 1 BauGB entwickelt.

Die auflésende Bedingung fur die Zwischennutzung stellt gleichzeitig die aufschiebende Bedingung fur
die Folgenutzung dar. Die Umsténde bis zu deren Eintritt die Zwischennutzung zuléssig und die Folge-
nutzung unzuléssig ist, werden hinreichend bestimmt: Regelwert jeweils ist ein einzuhaltener maximaler
Beurteilungspegel an den festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Vorhabenteils Wohnen.

Der Eintritt der Bedingung ist hinreichend gewiss und vom Vorhabentréager zu beeinflussen. Die Regel-
werte sind Ergebnis der Schallimmissionsprognosen.

2.13 Gestaltungsvorschriften

>Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Die Gestaltung der baulichen Anlagen und Grundstucksflachen werden entsprechend der Ziele des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes in der Planung BRV562 festgesetzt.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und darin im Gestaltungsleitfaden mit Haustypenentwirfen
entwickelten baulich-raumlichen Qualitatsziele dienen dem Ziel, dass innerhalb gestaltpragender, ein-
heitlicher Grundziige eine grof3e Vielfalt im Detail realisiert werden kann. Das malf3stabliche Einfligen in
das Stadtbild ist gewahrt.
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Ziel der Planung BRV562 ist mit zeitgemaler Architekturqualitéat und Formensprache ein einerseits viel-
faltiges, jedoch in sich abgestimmtes, qualitatvolles Gesamterscheinungsbild zu erreichen. Das Haupt-
augenmerk gilt der Fassaden- und Dachgestaltung, Gebaudegliederung und -proportionen sowie Materia-
litat und Farbgebung. Es werden neben den textlichen Festsetzungen zeichnerisch Haustypen, Nebenan-
lagen, sowie Anlagen des ruhenden Verkehrs und Freiraums festgesetzt.

Das Planungsinstrument vorhabenbezogener Bebauungsplan ermdglicht gestalterische Festsetzungen,
die Uber den Festsetzungskatalog hinausgehen, und die im Vollzug der Planung BRV562 von der Bauauf-
sicht eingefordert werden.

Aufsiedlungen in der Vergangenheit, wie entlang der Nordseite der Binderslebener Landstral3e mit Peter-
bornsiedlung und Gartenstadt Langer Graben, oder am Steiger Gagfah-Siedlung, sind ebenfalls durch Bau-
trager / Baugenossenschaften realisiert worden. Dazu wurden verschiedene Haus- und Freiraumentwiirfe
erstellt und umgesetzt. Die Sicherung der gestalterischen Qualitat baulicher und Freiraumanlagen erfolg-
te in Satzungen und Baugenehmigungen.

Insgesamt gibt es keine aktiven Regelungen zur Energetik. Anlagen erneuerbarer Energien sind zulassig,
nur aus lufthygienischen Griinden sind einige Energietrager nicht zulassig. Fir Neubauten greift regel-
mafig die Energieeinsparverordnung (EnEV), die bautechnische Standardanforderungen zum effizienten
Betriebsenergiebedarf von Gebauden vorschreibt.

> Gestaltung baulicher Anlagen

Im Durchfuhrungsvertrag sind Regelungen zum Prozedere zu Ausnahmen und Befreiungen innerhalb der
gestalterischen Grundziige getroffen, um dem Vorhabentrager im Vollzug dieser Planung BRV562 Spiel-
raume fur Anpassungen an Kundenwuiinsche zu gewdahren.

Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen dieser Planung BRV562 orientieren sich am Sinn und
Zweck des Gestaltungsleitfadens. Dazu muss fur beabsichtigte Abweichungen und Befreiungen von Fest-
setzungen dieser Planung BRV562 durch den Antragsteller eine Stellungnahme des Entwurfsverfassers
des Gestaltleitfadens und seiner baulichen Anlagen vorgelegt werden, die die gestalterischen Grundztige
des Vorhaben- und Erschliellungsplanes und seines Gestaltleitfadens beachtet. Diese Stellungnahme
bzw. Beratung wird durch den Vorhabentrager finanziert.

>Fassaden

Regelungen zu Materialien und deren abgestimmter Farbgebung tragen zu einem geschlossenen Erschei-
nungsbild bei gleichzeitiger Vermeidung einer monoton gleichférmigen Gesamtwirkung bei. Das gezielte
Gestaltungskonzept mit seinen Wahlmadglichkeiten sichert eine hohe Gestaltqualitat der baulichen An-
lagen und des gesamte Baugebietes. Regelungen zu reflektierenden Fassadenelementen, zu Dachrinnen,
zu Antennen und vorgestellte Balkonanlagen sichern die Klarheit der Kuben und Fassaden.

> Déacher

Die homogene Gesamtwirkung des Baugebietes wird neben den Festsetzungen zu Kuben und Fassaden
durch vermittelnde, zurtickhaltende Gestaltung der Dachlandschaft erreicht. Dachformen werden dazu in
Abschnitten gleichartig festgesetzt. Kubatur und Geometrie der Dacher und obersten Dachflachen sind
dazu in Abschnitten gleichartig. Dachterassen der einzelnen Baugrundstuiicke sind untereinander und
zum offentlichen Raum abgeschirmt. Regelungen zu Dachaufbauten und Aufdachanlagen fiigen sich in
das Konzept der zuriickhaltende Gestaltung der Dachlandschaft ein.

> Garagen, Carports, Mullsammelplatze
Regelungen fiur zumeist zum 6ffentlichen Raum orientierter Anlagen des ruhenden Verkehrs und zum
Sammeln von Mull sind Bestandteil des Gestaltungskonzeptes fur Kuben, Fassaden, Dachlandschaft und
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Freiraums und sichern das gestalterisch abgestimmte hochwertige Erscheinungsbild. Sie gewéhren der
ndheren Umgebung eine angemessene Freiraumqualitdt und vermeiden Stérungen der stadtebaulichen
Raum- und Nutzungsstruktur.

> Oberflachenbefestigungen

Oberflachenbefestigungen fur 6ffentliche und private Verkehrsflachen sind Bestandteil des Gestaltungs-
konzeptes und sichern auch im Belag (Stadtboden) das gestalterisch abgestimmte hochwertige Erschei-
nungsbild. Die Regelungen im 9,00m breiten Abschnitt der PlanstraRe B dienen dem Aufenthalt.

> Aulienanlagen und Einfriedungen

Regelungen fur zum 6ffentlichen Raum orientierte Anlagen setzen das Gestaltungskonzeptes mit dem
Ziel einer vereinheitlichten harmonischen Gestaltung der Freianlagen um. Vorgarten und einzupflanzen-
den Zaunanlagen mit Raumkanten pragen das Ortsbild an den 6ffentlichen Stral3en.

Zaunanlagen sind insgesamt einzugriinen. Im Sondergebiet sind nur notwendige Umwehrungen zuléssig.
Im Umfang begrenzte Aufschittungen und Abgrabungen dienen der harmonischen Einordnung baulicher
Anlagen in die das Ortstbild pragende Topographie.

> Werbeanlagen

Regelungen zu Werbeanlagen sichern das Erscheinungsbild der Baugebiete. Diese dem Sondergebiet Ein-
zelhandel dienenden Anlagen sind Bestandteil der Ortsbildprdgung und werden deshalb bzgl. Anzahl,
Dimensionierung, Gestaltung und Ausfiihrung beschréankt.
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3. Hinweise

LarmschutzmalRinahmen auf3erhalb des Geltungsbereiches

Zum Schutz der in Anlage der Begriindung "Beiplan LarmschutzmaRhahmebereich gemal Hinweise" mar-
kierten Gebaude wird der StralRenbaulastrager Larmschutzmalnahmen finanzieren.

Dies gilt sowohl fur bestehende Wohnnutzungen als auch fiir bestehende Blironutzungen und Nutzungen
durch freie Berufe.

Die Umsetzung soll nach Inkrafttreten dieses vorhabezogenen Bebauungsplanes BRV562 beginnen.
Voraussetzung fur eine Anspruchsberechtigung ist, dass unter Berticksichtigung erfolgter aktiver Larm-
schutzmalinahmen nach den Ergebnissen des Larmschutzgutachtens in Anlage der Begriindung "Schal-
limmssionsprognose" Auf3enpegel von 70 dB(A)/60 dB(A) tags/nachts vorhabenbedingt erstmals erreicht
werden oder die v.g. Aul3enpegel bereits erreicht/Gberschritten sind und vorhabenbedingt um mindestens
0,1 dB(A) erhoht werden.

Anspruchsvoraussetzungen fir die Gewdhrung von Leistungen richten sich am Umfang der erforderlichen
SchallschutzmalRnahmen nach § 3 der 24. BImSchV (Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenverordnung)
aus. Die AuRenflachen der anspruchsberechtigten RAume dirfen hierbei das nach den Anforderungen der
24. BImSchV zu bestimmende erforderliche bewertete Schallddmmmal nicht unterschreiten. Ist eine Ver-
besserung notwendig, so soll die Verbesserung mindestens 5 dB betragen.

Zur Refinanzierung der LarmschutzmalRnahmen halt sich der StralRenbaulastrager mit vertraglicher Rege-
lung im Durchfiihrungsvertrag an den Vorhabentrager dieses vorhabezogenen Bebauungsplanes BRV562;
der Vorhabentrager dieses vorhabezogenen Bebauungsplanes BRV562 stellt die fur passive Schallschutz-
malinahmen erforderlichen Finanzmittel bereit.

Fluglarm
Der Geltungsbereich ist fluglarmbelastet.

Schallschutz im Stadtebau
Im Geltungsbereich werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 Teil | "Schallschutz im
Stadtebau" Uberschritten.

Verunreinigungen

In Teilbereichen des Plangebietes BRV562 sind Bodenbelastungen vorhanden, Grenzwerte werden nicht
Uberschritten.

Das Grundstiick der ehemaligen Géartnerei ist im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) unter
der Kennziffer 10268 erfasst.

Gemal der Untersuchung /Orientierende Altlastenerkundung des Geléandes der ehemaligen Géartnerei "Fa.
Benary" Erfurt vom 02.05.07, erarbeitet von der TERRA MONTAN, Gesellschaft fur angewandte Geologie
mbH, Suhl/ ergab die Bodenanalytik auf der im westlichen Bereich lokalisierten Teilflache 3 oberflachen-
nah eine erhéhte Belastung mit Kupfer und Zink im Feststoff. Bei Eluatuntersuchungen wurden keine
Grenzwertuberschreitungen festgestellt.

Entsprechend der Stellungnahme /Altlastenfachliche und abfallwirtschaftliche Stellungnahme des Staat-
lichen Umweltamtes Erfurt (SUAE) vom 05.06.07 an die Scholz Grundstiicksentwicklungs- und Beteili-
gungsgesellschaft mbH, zum Grundstiick der ehemaligen Géartnerei "Fa. Benary", Gemarkung EFT, Flur 6
"Beim Bunten Mantel", Flurstiicke 36/8, 36/3, 268/34, 91/2 und 35/2/ sollte dieses Material deklariert und
nachweislich fachgerecht entsorgt werden, insofern in diesem Bereich Baumalinahmen erfolgen.

Mit den vorgenommenen Bodenuntersuchungen /Umwelttechnische Untersuchungen zur Bewertung der
Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze in einer Teilflache des Wohnbaugebietes "Bunter
Mantel" in Erfurt vom 13.06.13, erarbeitet von der POyry Deutschland GmbH, Erfurt/ wurden die Verunrei-
nigungen im Bereich der Teilflache 3 nicht bestétigt. Eine Gefahrdung tiber die Schadstoffpfade Boden-
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Mensch bzw. Boden-Nutzpflanze besteht nach Einschatzung des Gutachters nicht. Dieser Auffassung wird
von der unteren Bodenschutzbehdrde mit Stellungnahme 1.7.13 gefolgt. Somit ist derzeit kein altlasten-
fachlicher Handlungsbedarf ableitbar. Unabhéngig davon sind die vom Gutachter benannten Mal3nah-
meempfehlungen hinsichtlich der abfalltechnischen Zuordnung von Aushubbdden und Festlegung von
Entsorgungs- bzw. Verwertungswegen zu bertcksichtigen.

Abfallentsorgung

Jedes bebaute Grundstuck ist an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlie3en. Zur Entsorgung sind Ab-
fallbehalter auf dem anschlusspflichtigen Grundsttick an der 6ffentlichen Stral3e fur Entsorgungsfahr-
zeuge anfahrbar bereitzustellen; alternativ ist ein fiir Entsorgungsfahrzeuge anfahrbarer Ubernahme-
platz bereitzustellen.

Fur Duales System Deutschland GmbH ist ein Stellplatz an der Ottosstralie bereitzustellen.

Kampfmittel
Der Geltungsbereich war wahrscheinlich Bombenabwurfgebiet und ist daher kampfmittelgefahrdet.

Archaologische Bodenfunde

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil eines archdologischen Relevanzgebietes.

Es ist davon auszugehen, dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchéologische Siedlungs- und Grabbefun-
de zerstort werden kdnnen.

Deshalb bendtigen alle Erdarbeiten einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis gem. 8 13 Abs.1 Nr. 3 des
Thiringer Denkmalschutzgesetzes (ThiirDSchG vom 14.4.2004, Anderung 23.11.2008, zu letzt geandert
16.12.2008).

Zufallsfunde sind gem. 8 16 ThurDSchG unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Erfurt
und dem Thuringer Landesamt ftir Denkmalpflege und Arch&ologie anzuzeigen.

Den Festsetzungen zu Grunde liegende Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften wie DIN-Normen, RAL-Farbstandarts 0.4. kbnnen
dort eingesehen werden, wo nach der Bekanntmachung gemaR 8§ 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Ausle-
gung des Bebauungsplanes und der Begriindung erfolgt und gemaf § 10 Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan
mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird d.h. nach derzeitiger Sachlage im Bauin-
formationsbuiro der Stadtverwaltung Erfurt, 99096 Erfurt, LéberstralRe 34, Erdgeschoss.
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4. Flachenbilanz, Kosten fur die Gemeinde

Die Flachenbilanz ist:

- Flache des Geltungsbereiches 69.054 gm

- 6ffentliche StralRenverkehrsflache im Geltungsbereich (Flachen in der BiLa und OttostraRe) 3.855 gm
- Brutto-Baulandflache 65.199 gm

- Offentliche Verkehrsflachen NeuerschlieBungen 6.414 gm

- Offentliche Grinflachen 4.400 gm

- Netto-Baulandflache Wohnen WAO1 bis WA18 31.334 gm

- die durchschnittliche Grundsticksgré3e Wohnen WAO1 bis WA18 432gm (zwischen 200 und 800gm)
- Netto-Baulandflache Sondergebiet SO (EZH) 22.233 gm

- Grundstuck Trafo 818 gm

Im Durchfuhrungsvertrag werden das Vorhaben, die zur Umsetzung des Vorhabens erforderlichen Er-
schlieBungsanlagen, die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen und die Finanzmittel zum baulichen
Schallschutz zu Lasten des Vorhabentrégers gesichert.

Die Folgekosten sind:

- fur die Pflege von 37 6ffentlichen Baumen x 65,00 € = 2.405,00 €/a,

- fur die Pflege von 3.040 m2 6ffentlicher Griin- und Wegefléache x 3,35€ =10.184,00 €/a,

- fur die Unterhaltung von 6ffentlichen StralBenverkehrsflachen brutto ca. 6850 gm x 1,10 €/gm = 7535 €/a
- fur die Unterhaltung und Energiekosten fiir die Straenbeleuchtung brutto ca. 3.100,00 € /a

Die Folgekosten 12.589,00 € /a fir die Pflege und Unterhaltung der externen AusgleichsmalRnahmen sind
im Durchfuihrungsvertrag geregelt.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV 562 "Beim Bunten Mantel"

5. Anlagen

- Beiplan Larmschutzmalinahmebereich gemaf: Hinweise Planung BRV562 *)

- Umweltbericht Planung BRV562 *)

- Gruinordnungsplan Planung BRV562 *)

- Orientierende Altlastenerkundung Planung BRV562 *)

- Verkehrsgutachten Planung BRV562 *)

- Schallimmissionsprognose Planung BIN553 **)

- Schallimmissionsprognose Planung BRV562 *)

- Teilraumliches Klima- und immissionstkologisches Gutachten Planung BRV562 *)

- Stadtebauliche Wirkungsanalyse geplanter Einzelhandelsnutzungen Planung BRV562 *)
- Artenschutzgutachten Planung BRV562 *)

")
Planung BRV562: vorhabenbezogener Bebauungsplan BRV 562 "Beim Bunten Mantel"
**)

Planung BIN553: Bebauungsplan BIN553 "Straenverbindung Binderslebener Landstral3e - Gothaer Stralie
(B7)"
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