Bebauungsplan BRV606
"Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhéhe"

Entwurf

Erfurt

LANDESHAUPTSTADT

THURINGEN
Stadtverwaltung

Begrindung

—
5 " W {
¥ o’ X
e 3 1)
4 PR
" by "
me
) 3
\\ i 3
\ N b
A\ i
\ 3 '\ = ot
| 5 \\ e
A W
" B Ay T
M\ 3 ) o
o\ Py o
= r‘
¢ )
.
5 a8 »
W
B W
J —
4/ ’,// \
— ) | \
e . x /
- —
ey
[ l\
Y ¢
iy, TN
g‘%ﬁby ) Z
% W\
v b} 3
@
A\A Y
S v ;
A"
X




Begriindung zum Bebauungsplan BRV 606 ,Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhdhe“ - Entwurf, Stand 06.11.2015

Impressum

Erfurt &

LANDESHAUPTSTADT
THORINGEN
Stadtverwaltung

raumwerk
Gesellschaft fir Architektur und Stadtplanung mbH

in Zusammenarbeit mit

Amt fir Stadtentwicklung
und Stadtplanung Erfurt

Loberstralle 34
99096 Erfurt

Datum
06.11.2015

Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 2 von 34



Begriindung zum Bebauungsplan BRV 606 ,Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhdhe“ - Entwurf, Stand 06.11.2015

Inhaltsverzeichnis

Inhaltsverzeichnis noch anzupassen

1

_._.A_._.A
o s WwN =

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
2.6
2.7
2.8
2.9
2.10
2.11
2.12
2.13

2.14
2.15
2.16
2.17

2.18
2.19

2.20
2.21
2.22
2.23
2.24
2.25

3
3.1
3.2

Allgemeine Begriindung

Planerfordernis
Verfahrensablauf
Geltungsbereich
Ubergeordnete Planungen
Ausgangslage
Allgemeine Planungsziele

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Flachen mit besonderem Nutzungszweck

Bedingte und befristete Festsetzung

Mal der baulichen Nutzung

Hohenlage von Festsetzungen

Bauweise

Uberbaubare Grundsticksflache(Baulinien, Baugrenzen

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Flachen fur Nebenanlagen

Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatzen mit ihren Einfahrten
Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Gebduden

Verkehrsflachen

Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
und Boden

Offentliche Grinflachen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kadlte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Warmekopplung

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Flachen zum Anpflanzen und den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Ausgleich bzw. Ersatz fur Eingriffe in Natur und Landschaft/ Zuordnung

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Gestaltung der Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehalter

Herstellung von Stellpldtzen

ErschlieBung des Gebietes
Verkehrserschliefung
Ver-und Entsorgung

Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 3von 34



Begriindung zum Bebauungsplan BRV 606 ,Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhdhe“ - Entwurf, Stand 06.11.2015

4, Flachenbilanz

5. Hinweise

5.1 Den Festsetzungen zugrunde liegende Vorschriften
5.2 Archdologische Funde

5.3 Kontaminationsverddchtige Boden und Bausubstanz
Anlagen

Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung

Grunordnungsplan

Sonstige Fachgutachten

Schallimmissionsprognose
Artenschutzrechtliche Begutachtung
Energiekonzept

Teilrdumliches Klimagutachten
Versickerungsgutachten

Stddtebauliches Konzept

Variantenuntersuchung zur KGA "Marienhohe" Gruppe 3

Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung

Seite 4 von 34



Begriindung zum Bebauungsplan BRV 606 ,Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhdhe“ - Entwurf, Stand 06.11.2015

1 Allgemeine Begriindung

1.1 Planerfordernis

Mit dem Bebauungsplan BRV 606 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Umsetzung des Rahmenplanes ,Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhohe®, Anlage x. Dieser
basiert auf dem Ergebnis des Stadtebaulichen Wettbewerbes aus dem Jahr 2012.

Die Bebauungs- und Freiflachenkonzeption tragt der gestiegenen Nachfrage nach attraktiven
und zukunftsfahigen Miet- und Eigentumswohnungen als auch dem Bedarf nach energie-
effizienten Ein- und Zweifamilienhdusern Rechnung. Entsprechend der Stadtentwicklungs-
ziele wird fur das neue Wohngebiet eine Baulandreserve in innerstadtischer, gut
erschlossener Lage genutzt.

Die Planung beinhaltet zudem die Erganzung des geplanten, teilweise bestehenden
Grinzuges an der Binderslebener Strale. Zur Versorgung des Gebietes sowie des
Wohnumfeldes ist eine Kindertagesstatte vorgesehen.

Der Bebauungsplan dient der geordneten stadtebaulichen Entwicklung, der Sicherung der
ErschlieBung sowie der Vermeidung stadtebaulicher Missstande (Larm, Nutzungskonflikte)

1.2 Verfahrensablauf

Der Verfahrensablauf zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist:

- Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan BRV606 “Marienhdhe”, Beschluss-Nr.
2245/09 vom 16.12.2009, veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 1 vom 22.01.2010

- Beschluss BRV 606 neuer Titel: ,Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhdhe“ - Durchfiihrung
eines nicht offenen stadtebaulichen Wettbewerbes, Anderung des
Aufstellungsbeschlusses, Billigung des Vorentwurfes und frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung, Beschluss-Nr. 0414/12 vom 9.05.2012, veroffentlicht im
Amtsblatt vom 8. Juni 2012

- Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 18.Juni bis 20. Juli 2012 veréffentlicht im
Amtsblatt vom 8. Juni 2012

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Normalverfahren aufgestellt.

1.3 Geltungsbereich

Der 12,5 ha groRe Geltungsbereich wird entsprechend der zeichnerischen Festsetzung
abgegrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst im Norden bisher iberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flachen, das Grundstick eines Steinmetzbetriebes sowie Fldchen zur Entwicklung des
offentlichen Griinzuges entlang der Binderslebener StraRRe.

Im Stden beinhaltet er eine Teilfldche der KGA Marienhdhe, Gruppe 3, eine Siedlungsenklave
mit finf privaten Wohngrundstiicken und eine brachliegende Flache.

Im Stidosten des Plangebietes umfasst der Geltungsbereich ein 3-Meter-breiten Streifen
entlang des Bahndammes am Westbahnhof.

Im Geltungsbereich befinden sich Flachen zur duReren, teilweise zur inneren ErschlieRung.
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1.4 Ubergeordnete Planungen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes BRV606 werden in Uibergeordneten Planungen
und Gutachten folgende Aussagen getroffen:

Landesentwicklungsprogram (E-LEP) 2025 und Regionalplan Mittelthiringen (RPMT):
- DieSiedlungsentwicklung ist auf vorhandene Strukturen zu orientieren,
- Mobilisierung von erschlossenen Flachen hat Vorrang vor neuen Flachen,
- Erfurtals Oberzentrum

Landschaftsplan 1997 <> aktueller Entwurf:
- Wohnbebauung mit hohem Durchgriinungsanteil
- Grunzugentlang Binderslebener LandstralRe

Flachennutzungsplan 2006
- Darstellung der Griinvernetzung entlang der Binderslebener Landstralle sowie von
Wohnbauflachen innerhalb des Geltungsbereiches einschliellich der Teilflache KGA
Marienhdhe
- Beikarte Radverkehr: Thiringer Fernradwanderweg und geplante Fahrradhauptroute
entlang Binderslebener Landstralle

Rahmenplan Entwicklungsachse Binderslebener LandstraBe 1997
- Vervollstandigung Griinvernetzung entlang Binderslebener Landstralle
- Abriicken von Neubebauung,
- Aufgelockerte Bebauung mit hohem Durchgriinungsanteil

Stadtentwicklungskonzept ISEK 2008
- Flachenrecycling erschlossener innenstadtnaher Lagen
- Eigenheimstandorte in Zentrumsnahe in mit OPNV erschlossenen Lagen
- Aufbaueines vernetzten Griinsystems

1.5  Ausgangslage
1.5.1 Lage und GroRe

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 12,5 ha und befindet sich im Westen der
Erfurter Kernstadt an der ,Entwicklungsachse West®. Das Stadtzentrum mit dem
Hauptbahnhof, zahlreichen Einkaufsmdéglichkeiten und kulturellen Einrichtungen liegt ca. 2,6
km entfernt und ist mit der Stralenbahnlinie 4 in 10 Minuten Fahrzeit zu erreichen.

Die Topographie ist nach Stidosten stark abfallend. Der Hohenunterschied betragt ca. 16 m.
Der Standort zeichnet sich auf Grund der guten OPNV-Anbindung, der Ndhe zum
Stadtzentrum sowie seiner Stidhanglage und der damit verbundenen Sichtbeziehung zu Dom
und Severi sowie zur EGA als Premiumstandort fiir eine Wohngebietsentwicklung aus.

1.5.2 Umfeld und stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt 6stlich des Hauptfriedhofes. Das weitere stadtebauliche Umfeld wird
durch attraktive Wohngebiete unterschiedlicher Baustruktur und Entstehungszeiten gepragt.
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Nordlich der Binderslebener LandstralRe befinden sich eine gartenstadtahnliche Ein-und
Zweifamilienhaus-Bebauung sowie die berufsbildende Walter-Gropius-Schule.

Im Osten schlielRen sich freistehende Einfamilienhduser des Wohngebietes ,,Am Westbahn-
hof“aus denJahren 2004/05, eine Reihenhausbebauung ,|GA-Blick” aus den 1970er Jahren,
das Gebdude des ehemaligen Westbahnhofes sowie eine ab etwa 1900 entstandene 2-3-
geschossige Mehrfamilienhaus-Bebauung in Richtung Gothaer Platz sowie Kleingdrten an.
Ostlich des Westbahnhofes entsteht die Wohnbebauung des BRV 562 ,Beim bunten Mantel”.
Hier ist auch ein Lebensmittel-Einzelhandelsstandort geplant.

Sudostlich, im Winkel des Geltungsbereiches gelegen, befindet sich die Hauptanlage der KGA
Marienhohe. Stidlich schlieBen die ,Solar- und Okosiedlung am Bonifaciusbrunnen“ mit
Einfamilienhdusern aus den Jahren 2009/10 sowie eine Einfamilienhausbebauung zwischen
Bruhler Herrenberg und Brihler Hohlweg, entstanden in den 1990er Jahren, an.

1.5.3 Aktuelle Nutzungen und Gebdaudebestand

Der Geltungsbereich ist groRtenteils unbebaut und wird derzeit vorwiegend
landwirtschaftlich genutzt.

Im nordlichen Bereich befinden sich an der Binderslebener LandstraRe, Einmindungsbereich
Bruhler Herrenberg, ein Steinmetzbetrieb sowie weiter dstlich gelegen eine Trafostation.

Im Stidwesten an der Stralle Brithler Herrenberg liegt eine Siedlungsenklave bestehend aus
funf privaten Grundstiicken mit Wohn- und Wochenendhausern. Stdlich schlielt eine
Teilfldche der KGA Marienhdhe mit ca. 20 Kleingdrten an.

1.5.4 ErschlieRung

Die verkehrliche HaupterschlieBung erfolgt Giber die Binderslebener LandstraRe, die das
Gebiet nordlich in Ost-West-Richtung tangiert und eine gute Anbindung an die Innenstadt,
im Osten den Flughafen und die A7 im Westen ermdglicht.

Das vorhandene Rad- und FuBwegenetz verlauft entlang der Binderslebener LandstraRe sowie
entlang des Brihler Herrenberges/ Sonnenweg in Richtung Innenstadt. Die KGA Marienhdhe
wird durch den ,Wirtschaftsweg“vom Briihler Herrenberg aus angebunden.

Die Siedlung Marienhohe ist Uber die Binderslebener LandstraRe an den Offentlichen
Personennahverkehr angebunden. Hier verkehrt die Stralenbahnlinie 4 wahrend der
Hauptverkehrszeit (HVZ) und Normalverkehrszeit (NVZ) durchgehend in beiden
Fahrtrichtungen im 10-Minuten-Takt, wahrend der Schwachverkehrszeit (SVZ) im 20-Minuten-
Takt. Dies entspricht den Richtwerten in den einschldgigen Empfehlungen der FGSV und
bedeutet somit eine angemessene und zufriedenstellende Bedienung im Kernbereich eines
Oberzentrums.

Fir die Siedlung Marienhdhe stehen zwei Haltestellen (,Hauptfriedhof und
,Niebelungenweg®) in der Binderslebener Landstralle zur Verfiigung. Die o. g. Richtlinie nennt
fir den Einzugsbereich der StraBRenbahnhaltestellen im Kernbereich von Oberzentren einen
Radius von 300 Meter als Richtwert, wobei rund 80 % der Bebauung innerhalb dieses Bereichs
liegen sollen, damit das Gebiet als erschlossen gilt. Dies wird fur die Siedlung Marienhohe
erreicht. AuRerhalb des Halbmessers von 300 Meter liegt nur ein Teil der Bebauung siidlich
des Wirtschaftswegs, der aber zumindest die Bedingungen des Grenzwerts erreicht
(Einzugsbereich mit Radius 400 Meter).
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1.5.5 Infrastruktur

Im naheren Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich zwei Grundschulen und eine
Regelschule, die den schulischen Bedarf des geplanten Wohngebietes abdecken.

Die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs ist durch Lebensmittel-
Einzelhandelsstandorte im ndheren Umfeld des Geltungsbereiches sowie durch den im Bau
befindlichen groRflachigen Lebensmittel-Einzelhandel auf der &stlich benachbarten Flache
,Bunter Mantel“ gegeben.

Der Anschluss an die Ver- und Entsorgung ist Uber die angrenzenden Strallen gegeben.

1.5.6 Umweltsituation

Larm

Auf den Geltungsbereich wirken Straen- und Schienenverkehrslarm von der Binderslebener
LandstraRe, Fluglarm vom Betrieb des Flughafens Erfurt-Weimar sowie gewerbliche Anlagen-
gerdusche des Steinmetzbetriebs im nordwestlichen Plangebiet ein.

Zur Beurteilung der Larmsituation in Verbindung mit der beabsichtigten Planung liegt eine
Schallimmissionsprognose vor. Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005/4
fur "Allgemeine Wohngebiete“ werden im ndrdlichen Bereich durch Verkehrslarm (Stralle,
Schiene) um bis zu 10 dB(A) tags und um bis zu 12 dB(A) nachts tberschritten. Durch den
Fluglarm liegt eine Uberschreitung dieser Werte um 3 dB(A) tags im gesamten Plangebiet vor.
Die Gerduschimmissionen aus der gewerblichen Nutzung iberschreiten in der nordwestlichen
Plangebietsecke den Immissionsrichtwert der TA Larm fir ,Allgemeine Wohngebiete“ um bis
zu 16 dB(A). Dies resultiert aus Arbeiten im Freibereich, welche durch die bestehende Bau-
genehmigung baurechtlich nicht gedeckt sind.

Vgl. hierzu Schallgutachten in der Anlage der Begriindung

Klima

Das Plangebiet ist Teil eines Kalt-/ Frischluftentstehungsgebietes und im Landschaftsplan
Erfurt als Klimaschutzzone 2 ausgewiesen. Gleichzeitig grenzt es an die Schutzzone 1 an,
welche Kalt-/ Frischluft aus den westlich von Erfurt gelegenen Freifldchen in das Stadtgebiet
hineingefuhrt wird und zu einer Verbesserung der bioklimatisch-lufthygienischen Situation
der Kernstadt betrdgt.

Die klimatische Situation kann im Gebiet selbst durch intensive Begrliinung verbessert
werden. Der Standort bietet auf Grund der Lagegunst (Nahe Hauptfriedhof) trotz Klima-
wandel kiinftig vergleichsweise glinstige bioklimatische Bedingungen.

Vgl. hierzu das Klimagutachten in der Anlage der Begriindung

Boden/ Altlasten

Versiegelungen des Bodens sind im Bereich von Bebauungen (Kleingdrten, Steinmetzbetrieb,
Siedlungsenklave) im Bereich von Verkehrsflachen zu finden.

Im Plangebiet sind keine erfassten Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Bodenuntersuchung und Auswertung zur Ermittlung der Grundlagen der
Regenwasserbewirtschaftung, VGS Ingenieure, 28.01.2014

Flora/ Fauna

Das Plangebiet zeichnet sich durch ehemalige landwirtschaftliche Nutzflachen und Struktur-
armut aus. Eine Lindenallee entlang der Binderslebener StralRe und Feldgehdlzbestande
entlang des Wirtschaftsweges sowie des Hauptfriedhofes sind die wertvollsten Strukturen
innerhalb des Geltungsbereiches. Besonders geschiitzte Pflanzenarten sind im Plangebiet
nicht nachgewiesen worden.
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Das gesamte Plangebiet ist Jagdgebiet von Fledermdusen. Entlang des Wirtschaftsweges und
der Binderslebener LandstraRe verlaufen wichtige Flugrouten und Leitlinien der Fledermause.
Quartiere wurden nicht ermittelt.

Im Bereich der Kleingartenanlage befinden sich Lebensrdaume von Erdkréten, Grasfréschen
und Zauneidechsen.

Vgl. hierzu Artenschutzgutachten und Umweltbericht in der Anlage der Begriindung

1.6 Allgemeine Planungsziele

Die allgemeinen Planungsziele fiir den vorliegenden Bebauungsplan werden wie folgt
definiert:

- Schaffung einer weitgehend CO2-emmissionsarmen Siedlung durch die Realisierung
energieeffizienter Gebaude in kompakten Baustrukturen sowie den Einsatz
emissionsfreier erneuerbarer Energien fir die Warme- und Stromproduktion

- Entwicklung eines familienfreundlichen Wohnquartiers fir unterschiedliche
Wohnungsmarktsegmente

- Sicherung der Grinvernetzung durch die Integration qualifizierter 6ffentlicher Freiraume
und Wegebeziehungen

- Abdeckung des entstehenden Bedarfs an einer Kindertagesstatte im Plangebiet

- Schaffung einer verkehrsarmen und kostengiinstigen ErschlieBungsstruktur

- Gewadhrleistung des Larmschutzes durch Realisierung einer geschlossenen
Riegelbebauung entlang der Binderslebener Landstralle mit hoher gestalterischer
Qualitdt i.S. einer Adressbildung

Stddtebauliches Konzept

Fir die klimagerechte Pilotsiedlung Marienhéhe in Erfurt wurde ein stadtebaulicher
Wettbewerb durchgefiihrt. Die Siegerarbeit des Planungsbiiros raumwerk diente als
Grundlage fur die weitere Konkretisierung des stadtebaulichen Konzeptes.

Ausgangssituation und Zielsetzung

Ziel des Entwurfskonzeptes ist es zum einen das neue Wohnquartier Marienhdhe in die
umgebende Siedlungsstruktur einzupassen und eine auf solare Nutzungen optimierte
Ausrichtung auszubilden, zum anderen gilt es die innenstadtnahe Lagegunst zur Etablierung
eines zukunftweisenden stadtischen Wohnquartiers mit eigener Identitat zu nutzen.

Eine beispielgebende Pilotsiedlung soll den umfassenden Kriterien der Nachhaltigkeit
Rechnung tragen, die sich gleichermaRen aus 6kologischen, 6konomischen und sozialen
Faktoren zusammensetzt.

e ImSinne einer sozialen Nachhaltigkeit wird dem neuen Quartier eine starke eigene
Identitdt gegeben und Orte zur Bildung von Gemeinschaft und Nachbarschaft
herausgebildet. Ein ausgewogener Wohnungsmix soll die Etablierung einer
durchmischten Bewohnerstruktur ermoglichen.

e ImSinne einer 6konomischen Nachhaltigkeit soll der Anteil der 6ffentlichen
ErschlieBungs-flachen und Gemeinschaftsflachen optimiert und eine klare und
robuste stadtebauliche Struktur entwickelt werden, welche eine Flexibilitat in der
konkreten Umsetzung der Baufelder zuldsst.

e ImSinne einer 6kologischen Nachhaltigkeit sollen die Baufelder zur Nutzung solarer
Gewinne optimiert und moglichst in kompakter Bauweise in Passivhausstandard
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errichtet werden. Dies gilt insbesondere fiir den nérdlichen und mittleren Bereich des
Wohnquartiers. Mogliche sinnvolle Erganzungen zum solaren Energiekonzept, wie
Regenwasserbewirtschaftung und Quartiersbezogene Nahwdrmeversorgung, wurden
im Zuge der Konzeptweiterentwicklung in Varianten geprift und gegenlbergestellt.

Freiraum

Eine besondere Qualitdt des Ortes ist der freie Blick nach Osten zum Dom und zur Erfurter
Innenstadt. Dieser ,genius loci“ soll erhalten und als identitatsstiftende Freiraumqualitat
inszeniert werden. Eine 6ffentliche Griinflache als ,Anger“in zentraler Lage fungiert als
Blickschneise mit Ausblick zum Domberg. Die Endpunkte dieser ,Griinen Fuge® werden im
Westen durch einen Quartiersplatz mit Gemeinschaftshaus als ,Auftakt“und einen
,Landschaftsbalkon“im Osten markiert.

Die versetzt angeordneten Geschossriegel im Norden bilden dreiseitig gefasste Freirdume
aus: Wahrend die nordlichen Bereiche vorrangig Adress- und Erschliefungsfunktionen
ubernehmen, kénnen die stidlichen Bereiche als nachbarschaftliche Spiel- und Treffzonen von
den Bewohnern genutzt werden. Privatgdrten bilden einen Puffer um die Erdgeschosszonen
herum. Durch Modulation der vorhandenen Topographie wird eine klare Kannte zur ,Grinen
Fuge“hin ausgebildet. Diese wird im Bereich der nachbarschaftlichen Gemeinschaftsbereiche
aufgebrochen und durch Wegeverbindungen miteinander vernetzt.

Bebauungsstruktur
Die Bebauung gliedert sich in Schichten mit verschiedenen Typologien, deren Dichte
kontinuierlich von Norden nach Stiden hin abnimmt.

Im Norden entlang der Binderslebener Landstralle besteht die Bebauungsstruktur aus vor- und
rickversetzten viergeschossigen Gebauderiegeln die mdandrierend miteinander verbunden
sind. Mit dieser Gebdudestellung kann ein groRtmogliches MaR an Abschirmung des
stdlichen Quartierbereichs gegenliber den Larmemissionen des StraRenverkehrs erzielt
werden —ohne das Bild einer durchgangig geschlossenen und unmaRstablichen Bebauung
hervorzurufen. Diese Segmentierung bietet so die Moglichkeit fur ein aufgelockertes und
harmonisches Erscheinungsbild des Quartiers nach auRen und erzeugt auf der
larmabgewandten Seite attraktive, wohnungsnahe Freirdume mit Aufenthaltsqualitat.

Fur diesen Teilbereich sind auch Geschosswohnungen als Maisonettehaus-Typologien
denkbar. Die eingeschossige Uberhéhung des Gebaudes an der Quartierszufahrt (5 Geschosse)
von der Binderslebener Landstralle setzt ein prdgnantes Zeichen und markiert ablesbar den
Hauptzugang ins Quartier.

Im mittleren Teilbereich bilden leicht versetzte, dreigeschossige Reihenhausriegel die
stdliche Bebauungskante entlang der ,,Griinen Fuge®. Die unterhalb anschieRende Einzel- und
Doppelhausbebauung wechselt zwischen drei- und zwei Geschossen. Die BaukOrper werden
dabei so ,verzahnt“angeordnet, dass eine wechselseitige Verschattung vermieden wird.

Im Stiden wird die vorhandene kleinteilige Struktur der Umgebung aufgegriffen und gemal
Zielsetzung der Stadt Erfurt die Realisierung einer freistehenden Einfamilienhaussiedlung
ermoglicht.

Gebadudetypologien

Alle Baufelder zeichnen sich durch eine typologische Flexibilitdat und Robustheit aus.

Die Zeilenbauten im Norden kdnnen gleichermalen mit Geschosswohnungsbau oder
Stadthaustypen als gestapelte Maisonette-Wohnungen gefillt werden. Hier ist die
konsequente Sudorientierung der Wohnungsgrundrisse entscheidend. Samtliche Wohn- und
Aufenthaltsraume werden von Stiden belichtet und bellftet. Hiervon ausgenommen ist der
eingeschossig Uberhohte Gebdudeteil im Eingangsbereich zur Binderslebener LandstraRe. Als
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Schutz vor Larmemissionen wird hier ein zweischaliger Fassadenaufbau vorgeschlagen.
Neben dem Wohnen sind auch gewerbliche Nutzungen zur Quartiersversorgung denkbar.

Die Baufelder der Reihenhduser sudlich der ,Grliinen Fuge“ermdéglichen die Realisierung
gangiger Grundrisszuschnitte und kdnnen alternativ auch als Geschosswohnbauten
umgesetzt werden.

Die sudlich anschlieBende Einfamilienhausbebauung wird durch den Wechsel von
Doppelhdusern und freistehenden Einfamilienhdusern aufgelockert. Bei den Doppelhdusern
wird der Typus des zweigeschossigen Einfamilienhauses durch einen dreigeschossigen
Haustyp erganzt. Alle Wohn- und Aufenthaltsrdume orientieren sich nach Siiden, sodass die
Nordfassade weitgehend geschlossen bleibt.

ErschlieBung Straennetz

Die Siedlungsanbindung an das Ubergeordnete StraRennetz erfolgt in Gebietsmitte im
Norden an die Binderslebener Landstralle. Diese Hauptverkehrsstralle stellt eine Hauptachse
zwischen dem westlichen Umland (insbesondere auch Flughafen Erfurt Weimar) und der
Erfurter Innenstadt dar. Vom neu entstehenden 3-armigen Anschlussknotenpunkt, in dem alle
Fahrbeziehungen ermdglicht werden, fihrt die Gebietsanbindung (Planstralle L), an der in
angemessenem Knotenpunktabstand zwei Stichstrallen zur ErschlieBung der Blockbebauung
(Planstralen ) und K) angeschlossen sind, in Richtung Stiden bis zur ,Grlinen Fuge®. Sie stellt
als Achse zwischen dem westlich gelegenen Friedhof und der Kindertagesstdtte am 6stlichen
Siedlungsrand das Riickgrat der inneren GebietserschlieRung dar.

Von der ,Griinen Fuge® (PlanstraRe G) zweigen sechs Wohnwege (Planstrallen A-F) in Richtung
Suden ab, die den mit Reihenhdusern und Doppelhdusern bebauten mittleren Bereich der
Siedlung erschlieBen. Den Abschluss der Wohnwege bildet der bereits bestehende
Wirtschaftsweg (PlanstraRe W), der heute vor allem als Anbindung der siiddstlich gelegenen
Kleingdrten an die Binderslebener Landstralle dient. Der Wirtschaftsweg bleibt in seiner
heutigen Lage erhalten und bietet somit — neben seiner Funktion als Zuwegung und Parkraum
fur die Kleingdrtner - Wendemdoglichkeiten zwischen den Wohnwegen, um die Einrichtung
von Wendehdmmern oder sonstigen Wendefldchen am sudlichen Ende der Wohnstiche zu
vermeiden.

Eine zusatzliche Gebietsanbindung, die jedoch als deutlich untergeordnet einzustufen und
als solche auch organisatorisch und baulich zu gestalten ist, entsteht Giber den bestehenden
Bruhler Herrenberg, der im Nordwesten in die Binderslebener Landstralle mindet. Die
untergeordnete Bedeutung druckt sich bereits heute in der engen raumlichen Gestaltung der
Anbindung aus, die kiinftig nicht erweitert werden sollte. Auch ist die derzeitige
Linksabbiegemdglichkeit von der Innenstadt kommend in den Brihler Herrenberg nur
versuchsweise eingerichtet und sollte bei auftretenden Kapazitatsproblemen in der
Binderslebener Landstrale oder bei Unfallhdaufung aufgehoben werden.

Der Brihler Herrenberg wird heute insbesondere von Friedhofsbesuchern, die ihr Fahrzeug
nordlich des Friedhofseingangs entlang des Brihler Herrenbergs abstellen, und Kleingdrtnern
genutzt. Diese Zugangsmoglichkeit soll erhalten bleiben, wobei der heute ungeordnete
Parkraum fur Friedhofsbesucher und fir Kleingdrtner in den Gebietsausbau integriert wird.
Gleichzeitig stellt der Briihler Herrenberg einen Schleichweg dar, der bei Engpassen auf der
Binderslebener LandstraRe als Ausweichstrecke zur Innenstadt genutzt wird. In der
vorliegenden Planung bleibt diese Verbindung zwar weiter bestehen, jedoch soll der
Durchfahrwiderstand im Zuge des Bruhler Herrenbergs durch Geschwindigkeitsreduzierung
und entsprechende StraBenraumgestaltung erhoht werden, um die Attraktivitat fur eine
Durchfahrt deutlich zu mindern. Sollte der Durchgangsverkehr in Zukunft dennoch eine
storende GroRenordnung erreichen, ist eine Unterbrechung des Brihler Herrenbergs nordlich
des Friedhofseingangs (StraRensperren am Eingang Ost und am westlichen Ende der ,,Griinen
Fuge) in Erwagung zu ziehen.
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Der Siedlungsbereich sudlich des Wirtschaftswegs wird erschlossen durch den Wohnweg 2
(PlanstralRe B), der bis zum stidlichen Briihler Herrenberg verlangert wird (PlanstralRe H), und
den sudlich des Friedhofseingangs verlaufenden Briihler Herrenberg, der bereits heute z. T.
angebaut ist.

Die StralRennetzhierarchie wird verdeutlicht durch die empfohlene rechtliche Einordnung der
StraRen. In ihrer Funktion als Ubergeordnete Verkehrsverteiler innerhalb der Siedlung bilden
die Gebietsanbindung und die ,Griine Fuge“ eine Tempo 30-Zone. Alle Gbrigen im
Planungsgebiet liegenden Strallen werden als ,Verkehrsberuhigter Bereich“ eingestuft.

Parken

Fir die Ermittlung der notwendigen Stellplatze werden die folgenden spezifischen Ansdtze
zugrunde gelegt:

Einfamilien-, Doppel-, Reihenhduser 2 Stellplatze pro WE

Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 1,2 Stellplatze pro WE

Entsprechend den unterschiedlichen Bebauungsformen sind in der Siedlung die folgenden
Stellplatzzahlen auf privatem Grund nachzuweisen:

. Blockbebauung / Mehrfamilienhduser (nérdlich ,,Grine Fuge®)

Es entstehen insgesamt 220 Wohneinheiten, so dass 264 Stellpldtze nachzuweisen sind. Es ist
vorgesehen, diese Stellplatze in Tiefgaragen herzustellen. Nach tberschlagiger Schatzung
anhand einer durchschnittlichen Fliche pro Stellplatz (zwischen 25 und 35 m?) und der zur
Verfligung stehenden Parkierungsflache (ca. 11.620 m?) kann der Nachweis erbracht werden.

. Reihenhduser und Doppelhduser (sidlich ,,Griine Fuge®, nérdlich Wirtschaftsweg)
Bei geplanten 87 Wohneinheiten sind 174 Stellplatze auf den Grundstiicken nachzuweisen.
Dies geschieht tiberwiegend entlang der Wohnwege (Planstrallen A-F) —im Entwurf
dargestellt als Doppel-Carports. Ausgenommen davon sind ein Teil der siidlichen gelegenen
Doppelhaushalften und die westliche Bebauung entlang des Briihler Herrenbergs, die ihre
Stellplatze vom Wirtschaftsweg bzw. vom Briihler Herrenberg aus erreichen.

. Freistehende Einfamilienhduser (sudlich Wirtschaftsweg)

Die nachzuweisenden 64 Stellplatze fir insgesamt 32 Wohneinheiten werden in Garagen
untergebracht, die vom Wohnweg 2 (hier Planstralle H) und angrenzender, privater
Stichstralle aus zu erreichen sind.

Flr den Besucherverkehr bestehen seitens der rechtlichen Grundlagen keine Vorgaben
hinsichtlich des vorzuhaltenden Parkraums. In der Prognostizierung des Verkehrsaufkommens
ist es im Rahmen der Verkehrserzeugung tblich, den Besucherverkehr zu 10 % des ermittelten
Bewohnerverkehrs anzunehmen. Diese Vorgehensweise wird auf die Anzahl der
Besucherstellplatze tbertragen. Bei insgesamt 502 privaten Stellplatzen sind somit
insgesamt mindestens 51 Besucherstellplatze vorzuhalten. Besucherstellpldtze sind
vorgesehen in den folgenden Bereichen:

- Platzbereiche (Blockbebauung) 48 Stellplatze

- Grine Fuge 28 Stellplatze

Dem Besucherverkehr stehen somit im 6ffentlichen Strallenraum insgesamt 76 Stellpldtze zur
Verfligung, was rund 15 % der Summe der privaten Stellplatze entspricht. Darliber hinaus
kann der Besucherverkehr auch den im Folgenden beschriebenen Parkraum am Briihler
Herrenberg und am Wirtschaftsweg nutzen.

Im Bruhler Herrenberg parken bereits heute Friedhofsbesucher, die den Eingang Ost zum
Erfurter Hauptfriedhof nutzen. Das Parken geschieht derzeit ungeordnet entlang der Stralle
auf dem angrenzenden Feld. Fir diesen Besucherverkehr sind insgesamt 18 Stellpldtze (davon
drei Behindertenstellplatze) geplant, die als Senkrechtparkstdnde angeordnet sind. Dartber
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hinaus sind im Brihler Herrenberg, stidlich an den bestehenden Steinmetzbetrieb
angrenzend, vier Stellplatze fur Car-Sharing vorgesehen.

Im Wirtschaftsweg steht Parkraum (rund 25 Stellpldtze) fiir Besucher der Marienhdhe und fir
Kleingdrtner zur Verfliigung, die ihr Fahrzeug langs des Weges abstellen konnen.

Fulverkehr und Radverkehr

Das geplante Wegenetz ist im Grundsatz deckungsgleich mit dem in Abschnitt 3.1
beschriebenen Stralennetz. Stralenbegleitende Gehwege, auf denen der FuRverkehr getrennt
vom Kfz-Verkehr gefiihrt wird, bestehen in der Gebietsanbindung (beidseitig) und in der
Griinen Fuge (angebaute Stdseite). Im Brihler Herrenberg und in den Wohnwegen nutzt der
FuRverkehr aufgrund der geringen Verkehrsbelastung eine gemeinsame Flache mit dem Kfz-
Verkehr. Im Bereich der Blockbebauung im Norden der Siedlung stellen separat gefiihrte Wege
(FuRganger und Radfahrer) kurze Verbindungen zwischen der Bebauung und den StralRen
sowie zu den Stralenbahnhaltestellen her.

Wegverbindungen und Ubergénge in die angrenzenden Stadtbereiche bestehen im Suiden und
Osten am Bruhler Herrenberg sowie an den Kleingdrten. Westlich angrenzend liegt der
Erfurter Hauptfriedhof, wo der Eingang Ost an den Briihler Herrenberg anbindet.

Entlang der Binderslebener LandstralRe befindet sich heute auf der Stidseite ein z. T. bereits
ausgebauter und asphaltierter Weg (gesaumt von Alleebegriinung), der zwischen den
Einmindungen Brihler Herrenberg und Nibelungenweg als Geh-/Radweg (Radverkehr in
beiden Fahrtrichtungen) ausgebaut wird. Aus dem Bereich der Blockbebauung werden kurze
Verbindungen zu diesem Weg hergestellt.

Aufgrund der Einstufung des gesamten Siedlungsbereichs als Tempo 30-Zone bzw. als
Verkehrsberuhigter Bereich sind keine separaten Radverkehrsanlagen vorgesehen. Der
Radverkehr wird gemeinsam mit dem Kfz-Verkehr auf der Fahrbahn bzw. mit dem FuRverkehr
auf den separat gefihrten Wegverbindungen abgewickelt. Die Anbindung an das
ubergeordnete Radverkehrsnetz erfolgt im Zuge der Binderslebener Landstralle, wo durch den
Wegausbau auf der Sidseite eine wichtige Radverkehrsverbindung zur Innenstadt und zum
westlichen Stadtrand entsteht.

Ver-und Entsorgung
Die Baugebiete werden an die bestehenden, am Plangebiet anliegenden Netze zur Versorgung
mit Trinkwasser und Strom der SWE GmbH sowie an das Netz der Telekom angeschlossen.

Zur Entwdsserung liegt eine planerische Konzeption (50 % Vorplanung) , Kaiser Ingenieure v.
05.06.14 in Alternativen / Aussagen vom Erfurter Entwasserungsbetrieb vor. Es soll (t.
letzterem eine Entwdsserung im Trennsystem umgesetzt werden.

Fir die Regenwasserentwasserung ist ein entsprechendes Kanalsystem anzulegen. Fir den
Teilbereich Nord und Mitte erfolgt der Anschluss an das bestehende Regenwasser-
Entwdsserungsnetz vom Tiefpunkt im Siidosten Uber einen Kanal entlang des Bahndammes
am ostlichen Rand der Hauptanlage der KGA Marienhdhe zum Anschlusspunkt Constantin-
Beyer-Weg. Auf der Kanaltrasse entlang des Bahndammes ist als Notwasserweg zum
Uberflutungsschutz der angrenzenden Bebauung bei Starkregenereignissen eine
Uberlaufrinne im offenen Graben- bzw. Kastenprofil vorgesehen.

Der Anschluss des Regenwasserkanals fur den Teilbereich Stid erfolgt im Siiden an den
bestehenden Stauwasserkanal in der Stralle Briihler Herrenberg.

Das anzulegende Schmutzwasser-Kanalsystem ist fiir die Teilbereiche Nord und Mitte an den
Schmutzwasserkanal Binderslebener StralRe im Nordosten des Plangebietes, am Tiefpunkt des
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ehemaligen Westbahnhofs, anzuschlieRen. Fiir den Teilbereich Stid stehen Anschlusspunkte
an den Schmutzwasserkanal in der Stralle Briihler Herrenberg zur Verfiigung.

Vgl. hierzu: Konzeption Regenwasserbewirtschaftung und Schmutzwasserentwdsserung bzw.
Stellungnahmen/ Aussagen Erfurter Entwasserungsbetrieb/ Beschluss, Entscheidung Stadt
Erfurt vom...

Die 6ffentliche Abfallentsorgung erfolgt Giber die festgesetzten 6ffentlichen StraRenverkehrs-
flachen. Die festgesetzten Strallenbreiten sowie vorgesehene Dimensionierung von Wende-
moglichkeiten ermdglichen die Befahrbarkeit mit den Entsorgungsfahrzeugen der SWE
Stadtwirtschaft GmbH.
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2 Begriindung der Festsetzungen
2.1 Artderbauliche Nutzung

Zeichnerische Festsetzung: WA 1 und WA 2

Textliche Festsetzung Nr. 1.1

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend werden Allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. Sie dienen vorwiegend dem Wohnen. Hinsichtlich der Feingliederung der Art der
Nutzung wird bei den Wohngebieten zwischen dem Randbereich mit Geschosswohnungsbau
an der Binderslebener LandstraBe (WA1 und WA2) und den innen liegenden, sensibleren
Teilbereichen Mitte und Siid mit Einzel —-und Doppelhausbebauung (WA3 bis WA7)
unterschieden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 werden die ausnahmsweise zuldssigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Der Versorgung des Gebietes dienende
Laden werden auf eine Verkaufsflachen bis zu 200 m? beschrankt. Damit sollen
Beeintrdchtigungen der Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 und sowie der
umgebenden Allgemeinen Wohnquartiere durch den Kundenverkehr und Betriebslarm dieser
Nutzungen vermieden werden.

Die besonderen stadtebaulichen Griinde flr die Festsetzungen zu FlachengrolRen von
Einzelhandelsbetrieben beziehen sich auf den Anlagentyp/ Betriebstyp des Erfurter Ladens
und dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, beides gemaR des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Landeshauptstadt Erfurt, Stadtratsbeschluss vom 29.04.2009.
Demzufolge kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten des o.g.
Anlagentyps des Erfurter Ladens (bis 200 m? Verkaufsflache) in allen Wohnbauflachen ohne
Einschrankungen angesiedelt werden.

Die Definition des o.g. Erfurter Ladens i.S.v. § 1 Absatz 9 BauNVO ist: aullerhalb der positiv
definierten Ansiedlungs- und Entwicklungsraume der zentralen Versorgungsbereiche kénnen
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ausnahmsweise zugelassen
werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die Versorgungsstruktur und die
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht
anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Hauptsortimenten eine GréRenordnung von 200 m? Verkaufsflache nicht
Uberschreiten und der erganzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs-
bzw. Nahbereich dieser Laden dienen.

Zeichnerische Festsetzung: WA 3.1 bis WA 9
Textliche Festsetzung Nr. 1.2

Um den Binnenbereich des Wohngebietes vor ,inneren“ Immissionsquellen zu schitzen
werden in den Allgemeinen Wohngebieten WA3 bis WA7 die allgemein zuldssigen, der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht
storende Handwerksbetriebe sowie die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen. Die ausgeschlossenen
Nutzungen zeichnen sich unter anderem durch einen erhéhten Kundenverkehr aus, der die
Wohnruhe stort und nicht tiber die Wohnstrallen abgewickelt werden kann.

In den Baugebieten WA 7.9 bis 7.14 sowie im WA 9 ist i.V.m. der Festsetzungen zur
uberbaubaren Grundsticksflache die Moglichkeit der Einordnung einer Kindertagesstatte
gegeben, die als Einrichtung fir sozialer Zwecke im WA ausnahmsweise zuldssig ist. Uber die
Ausnahmeregelung ist eine Feinsteuerung der konkreten Einordnung moglich.
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2.2 Flachen mit besonderem Nutzungszweck

Textliche Festsetzung Nr. 2.1: "Schank und Speisewirtschaft, Ldden bis maximal 200m?
Verkaufsraumflache sowie Anlagen fiir kulturelle und soziale Zwecke"

Mit der Festsetzung des besonderen Nutzungszweckes fir das Allgemeine Wohngebiet WA 8
soll gemal stadtebaulichem Konzept/ Wettbewerbsergebnis in zentraler Lage in der ,Griine
Fuge“, zwischen Quartiersplatz und Offentlicher Parkanlage, ein belebter und lebendiger
Treffpunkt in Form eines Gemeinschaftshauses, eines Kiosks oder einer gastronomischen
Einrichtung fiir das neue Wohngebiet gesichert werden.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 2.2: "Steinmetzbetrieb"

Das Gewerbegebiet mit besonderem Nutzungszweck Steinmetzbetrieb sichert den
bestehenden Steinmetzbetrieb als Friedhofsdienstleistung im Umfeld des Hauptfriedhofes
im Bestand. Die Baugebietsfestsetzung liber das bestehende Grundstiick hinaus schafft
Erweiterungsflachen nach Siiden zur Konfliktbewaltigung der auf das Plangebiet
einwirkenden, gewerblichen Gerauschimmission.

Zeichnerische Festsetzung: "Notwassergraben"

Mit dieser Festsetzung soll die Fldache fiir einen Notwassergraben gesichert werden, der
gemdl Entwdsserungskonzept flr Starkregenereignisse erforderlich ist und vom
Entwdsserungsbetrieb betrieben wird.

2.3  Bedingte und befristete Festsetzungen

Textliche Festsetzung 3.1: WA 7.1 bis WA 7.14 (KGA)

Auf der Flache der Kleingartenanlage "Marienhdhe" Gruppe 3  wird verbunden mit
Befristungen und Bedingungen nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauGB ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Mit den Festsetzungen werden folgende Ziele verfolgt:

— Umnutzung einer Teilflache der Kleingartenanlage in ein Wohngebiet, als Beitrag
zur Deckung einer hohen Wohnraumachfrage in einem durch den OPNV hoch
erschlossenen Bereich

— Abfederung des Umstrukturierungsprozesses flr die betroffenen Kleingartner

— Fir den Fall einer Zuteilung im Umlegungsverfahren oder einer VerduRerung an
einen Privateigentimer soll durch o6ffentlich-rechtliche Regelungen fir die
Kleingartner ein gleichwertiges Schutzniveau gewahrleistet sein, als wenn die
Stadt Eigentiimer bliebe

Die vorgenannten Planungsziele finden ihren Ursprung im beschlossene Flachenutzungsplan,
der auf dem Areal eine Wohnbauflache darstellt. Ausgehend von dieser Beschlusslage hatte
der Stadtrat am 09.05.2012 mit DS 0414/12 den Vorentwurf des Bebauungsplanes BRV606
gebilligt, der bezliglich der Gruppe 3 der KGA Marienhohe folgende Festsetzung trifft:
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"Nachnutzungsoption als Allgemeines Wohngebiet nach Aufgabe der Kleingdrten"

Davon ausgehend wurde die Fldche Bestandteil des ausgelobten Wettbewerbes
Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhohe mit der MalRgabe, eine konzeptionelle
Sollbruchstelle vorzusehen, um fiir die Flache der Gruppe 3 eine abweichende
Entwicklungsgeschwindigkeit zu ermdglichen.

In diesem Sinne erfolgte darliber hinaus eine Optimierung der Zuschnitte der kiinftigen
Baugrundstiicke, die es ermoglichen wirde, frei werdende Teilflachen der Gruppe 3 aus der
Kleingartenanlage herauszuldsen und damit eine stufenweise Umwandlung zu ermdglichen.

Am 25.08.2015 wurden der Stadtverband und die Pdchter der Kleingartenanlage umfassend
Uber den bisherigen Stand der Planung, die weitere Vorgehensweise und die denkbaren
Optionen informiert und um Stellungnahme gebeten.

In der Veranstaltung wurde deutlich, dass die Pachter dringend Klarheit tber Ihre Zukunft
bendtigen, um weiter disponieren zu kdnnen. Die Pdchter und die Vertreter des
Stadtverbandes haben sich dabei einhellig gegen die vorgestellten Modelle einer
stufenweisen Umwandlung oder einer Umwandlung nach einer zeitlichen Frist
ausgesprochen und aus ihrer Interessenlage verstandlich fir die Maximallésung einer
uneingeschrdankten Erhaltung der Gruppe 3 votiert.

Dem steht gegeniiber, dass auf der Flache der heutigen Gruppe 3 mit ihren 20 Parzellen 15
Baugrundstiicke fir Einfamilienhduser mit je zwei Wohneinheiten pro Gebdude entstehen
konnten.

Der Standort ist innerstadtisch gelegen und weist eine hervorragende OPNV ErschlieBung auf.
Die innerstadtische Entwicklung vermeidet eine entsprechende Inanspruchnahme von
anthropogen noch nicht Giberformten Flachen im AulRenbereich.

Aufgrund der geplanten Gebietsentwicklung wiirde sich die Gruppe 3 der Kleingartenanlage "
Marienhdhe " kiinftig strukturell in einer Insellage, umgeben von Wohnbebauung, befinden.
Ein Ausscheiden der Flache aus der Wohnentwicklung fihrt zu uneffektiver genutzten
ErschlieBungsanlagen.

Die Hauptflache derKleingartenanlage Marienhohe bleibt im Ubrigen unangetastet und ist
durch den Flachenutzungsplan entsprechend dargestellt.

Aufgrund des stattfindenden und prognostizierten Bevolkerungswachstums der Stadt, ist die
Schaffung von Wohnraum in unterschiedlichen Segmenten ein prioritares Ziel der
Stadtentwicklung.

Aufgrund knapp werdender Brachflachen, die fir eine Wohnbebauung geeignet oder
mobilisierbar sind, ist damit zu rechnen, dass kiinftige Wohnfldachenentwicklungen
regelmaRig zu Interessenkonkurrenzen mit Abwagungsbedarf fihren werden.

Um einen gerechten Interessenausgleich zwischen der angestrebten
Wohnbaulandentwicklung und den Interessen der Pachter herzustellen, wurden die
folgenden Handlungsoptionen analysiert und bewertet. (Anlage 14)
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a) Festsetzung einer Dauerkleingartenanlage
b) Entlassung aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
c) Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (ohne Bedingung und Befristung)

d) Festsetzung einer Befristung des Kiindigungsschutzes (mit einer langeren Frist als
10 Jahren)

e) Festsetzung einer schrittweisen Umwandlung von Teilflachen in ein Allgemeines
Wohngebiet bei Aufgabe der Kleingartenparzelle durch den Kleingartner (ohne
zeitliche Begrenzung des Prozesses)

f) Kombination einer Befristung des Kiindigungsschutzes auf 10 Jahre mit einer
schrittweisen Umwandlung von Teilflachen in ein Allgemeines Wohngebiet bei
Aufgabe der Kleingartenparzelle durch den Kleingdrtner (Entscheidungsvorschlag der
Stadtverwaltung)

Im Ergebnis Auswertung wird folgende Festsetzung vorgeschlagen:

Auf der Flache der Gruppe 3 der KGA " Marienhdhe" wird ein Sonderplanzeichen (Schraffur
rot/grin) "Allgemeines Wohngebiet mit bedingten und befristeten Festsetzungen"
festgesetzt.

Auf der Flache der Gruppe 3 der Kleingartenanlage "Marienhdhe" gilt fiir eine Frist von 10
Jahren eine Griinflache der Zweckbestimmung Dauerkleingartenanlage als festgesetzt. Nach
Ablauf der Frist von 10 Jahren lebt automatisch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes auf.

Die Kundigungsmoglichkeit nach § 9 Abs. 1 Nr.4und 5 BKleingG besteht somitin den
ndchsten 10 Jahren noch nicht.

Damit wird gesichert, dass Kleingdrtnern die aufgrund ihres Alters ohnehin binnen 10
Jahren ihren Kleingarten aufgeben wiirden, ein Wechsel in eine Ersatzparzelle nicht mehr
zugemutet werden muss. Die 10 Jahre sind zudem eine angemessene Zeit, um Kleingdrtnern,
die bereit und in der Lage sind, auf einer Ersatzparzelle neu zu beginnen, eine Ersatzparzelle
in der gewlnschten Lage zu vermitteln.

Sollten Kleingartner vor Ablauf der 10-Jahresfrist lhre zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses bestehenden Pachtvertrage kiindigen oder beenden und sollten
dadurch auf Teilbaugebieten (WA 7.1 bis 7.14) keine Pachtvertrdge mehr bestehen, wdre auf
den entsprechenden Teilbaugebieten die Bedingung erfillt, die das Allgemeine
Wohngebiet automatisch aufleben lasst.

Die dadurch in diesen Teilbaugebieten entstehende Kiindigungsmaoglichkeit nach § 9 Abs. 1
Nr.4und 5 BKleingG schlielt eine Verfestigung der Kleingartenstatus durch
Nachverpachtungen aus.

Dasich die Teilbaugebiete an sinnvollen Baugrundstilickszuschnitten orientieren und diese
Baugrundstiicke ohne Weiteres an 6ffentlichen StraBenverkehrflachen liegen, kann bei

Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 18 von 34



Begriindung zum Bebauungsplan BRV 606 ,Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhdhe“ - Entwurf, Stand 06.11.2015

Aufgabe von Kleingdrten eine schrittweise Bebauung schon wdhrend der 10-Jahresfrist
erfolgen.

Eine Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes der Kleingartenanlage durch zwischenzeitlich
ungenutzte Teilflachen kann damit weitgehend ausgeschlossen werden.

Die Funktionsfahigkeit der Kleingartenanlage kannim Nebeneinander mit der Wohnnutzung
gesichert werden.

Durch den Bebauungsplan selbst kann nur geregelt werden, ob und wann eine andere als
kleingdrtnerische Nutzung planungsrechtlich zuldssig wird.

Nach § 9 Abs. T Nr.4 und 5 BKleingG ergeben sich daraus jedoch der Zeitpunkt des Eintritts
der Voraussetzungen fur eine ordentliche Kiindigung.

Unabhdngig und aulRerhalb des Bebauungsplanverfahrens ergeben zu vertiefende weitere
Fragen zur Abwicklung der gesetzlichen Kiindigungsentschadigung nach § 11 BKleingG, die
Frage der Ersatzlandbereitstellung nach § 14 BKleingG und weitere Umsetzungsfragen.

Als Anreiz fir den Fall der Kiindigung des Pachtvertrages durch den Kleingdrtner wdre zudem
die vertragliche Zusicherung einer dem § 11 BKleingG entsprechenden
Entschddigungsregelung sinnvoll. Die gesetzliche Kiindigungsentschadigung nach § 11
BKleingG sieht diesen Fall nicht vor, steht einer darliiber hinausgehenden Regelung jedoch
nicht entgegen.

Zu diesen Fragen kann der Bebauungsplan mit seinem abschliefenden Festsetzungskatalog
keine Regelungen treffen. Aus diesen Griinden wird im Zusammenhang mit der Entscheidung
uber den Bebauungsplan die Stadtverwaltung aufgefordert, mit dem Stadtverband, dem
Kleingartenverein und den Pdchtern die weitere Vorgehensweise intensiv abzustimmen.

Die in der Kommentierung entwickelten Anwendungsvoraussetzungen fir bedingte oder
befristete Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 BauGB sind vorliegend gegeben:

1. Bedingte Festsetzungen sind nach § 9 Abs. 2 BauGB nur in besonderen Fallen zulassig.
Eine solche stadtebauliche Sondersituation ist hier aufgrund der verfolgten Minderung
der Auswirkungen fiir die betroffenen Kleingartner gegeben.

2. Durch die Festsetzung einer Privaten Grunfldche der Zweckbestimmung
Dauerkleingartenanlage wird hinreichend bestimmt eine Nutzung festgesetzt, die bis
zum Eintritt einer Bedingung und zum Ablauf der Befristung zuldssig ist.

3. Dienach Eintritt der Bedingung und nach Ablauf der Befristung zuldssige Folgenutzung
ist mit dem Allgemeinen Wohngebiet ebenfalls hinreichend bestimmt festgesetzt.

4. Die Folgenutzung ist aus dem Flachennutzungsplan i.S. des §1 Abs. § 8 Abs. 1 BauGB
entwickelt. Da es sich bei der festgesetzten Vornutzung um die Fortsetzung der
bestandsgeschitzten Kleingartennutzung handelt, die sich zudem auf einen Zeitraum
von lediglich 10 Jahren beschrdnkt, wird auch ein Widerspruch der Vornutzung zur
Flachennutzungsplandarstellung nicht gesehen.
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5. Dieauflosende Befristung bzw. Bedingung fiir die Vornutzung stellt gleichzeitig die
aufschiebende Bedingung bzw. Befristung fur die Folgenutzung dar. Die Umstande bis zu
deren Eintritt die Vornutzung zuldssig und die Folgenutzung unzuldssig ist, werden durch
Datum oder Kiindigungstag hinreichend bestimmt.

6. Der Eintritt der Folgenutzung ist durch Kombination mit der Befristung hinreichend
gewiss.

2.4 Mal der baulichen Nutzung

Zeichnerische Festsetzung:

Das Mal% der baulichen Nutzung wird durch:
- die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ),
- dieZahl der Vollgeschosse,
- diemaximalen Oberkanten baulicher Anlagen

festgesetzt.

Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung begriinden sich aus dem stadtebaulichen
Entwurf/ Wettbewerbsergebnis sowie aus der energetischen Zielstellung des Wohngebietes
(Vgl. hierzu Energiekonzept in der Anlage).

Die Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert sich an den Obergrenzen des § 17 der
BauNVO, sie werden nicht Gberschritten.

Textliche Festsetzung: 4.1, 4.2 Uberschreitung GRZ fur Tiefgaragen

Mit der Zulassigkeit der Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Tiefgaragen bis zu einer
GRZ von 0,8 wird der besonderen stadtebaulichen Situation Rechnung getragen. Zur
larmabschirmenden Wirkung entsteht hier eine geschlossene Riegelbebauung, Typus
Geschosswohnungsbau. Im Sinne einer Adressbildung zur Binderslebener LandstraRe, zur
grinen Fuge sowie zur Wahrung einer hohen Wohn, Freiraum- und Aufenthaltsqualitat soll
der ruhende Verkehr hier weitgehend storungsfrei in Tiefgaragen untergebracht werden. Es
ist eine ausreichende Uberdeckung der Tiefgaragen und Begriinung sodass nachteilige
Auswirkungen auf die naturlichen Funktionen des Bodens vermieden werden.

In den WA 3.1 bis 3.6 ist, bei Inanspruchnahme der Festsetzung 5.2 - Ermoglichung Typus
Geschosswohnungsbau, die Uberschreitung der festgesetzten GRZ ausnahmsweise fiir
Tiefgaragen bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung dient der
Sicherung der Freiraumqualitat und der Wohnruhe in Bezug auf die hierfiir erforderliche,
herzustellende Stellplatzanzahl.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr.: 4.4,4.6,4.7 und 4.8: Héhe und
Oberkante baulicher Anlagen

Zur Wahrung einer einheitlichen Hohenabwicklung sowie einer harmonischen StraRenansicht
der Gebadude bezieht sich die Festsetzung der Oberkanten auf den héchsten Punkt des
Gebaudes.

Textliche Festsetzung Nr. 4.3: Uberschreiten der Oberkante baulicher Anlagen
Ausnahmsweise Uberschreitungen der festgesetzten Oberkante Gebdude in den WA1 und 2
fur untergeordnete Bauteile und Aufzugschdchte sollen den notwendigen Spielraum fir
gestalterische Freiheiten und technische Erfordernisse der Gebdaude ermdéglichen. Das
definierte Zuriuicktreten sichert das einheitliche und harmonische Erscheinungsbild der
Gebaude.
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Textliche Festsetzung Nr.4.5,4.9,4.10 und 4.11: Oberkante von Terrassen

Die Festsetzung der Hohenlage zur Terrasse ist auf Grund der engen Grundstiickszuschnitte
verbunden mit der Hanglage erforderlich. Die Hohenbegrenzung hat nachbarschitzende
Funktion.

2.5 Hohenlage von Festsetzungen

Zeichnerische Festsetzung: Hohenlage StraRenverkehrsflachen sowie 6ffentlichen
Grinflachen

Aufgrund der bestehenden, teilweise sehr stark abfallenden Topographie kommt es zur
Gelandeanpassung fiir die Realisierung der Erschliefungsanlagen. Die Héhenlagen sind
basierend auf der Verkehrsplanung zeichnerisch festgesetzt.

Fur die 6ffentlichen Grinflachen wird weitgehend das natirliche Gelande beibehalten.
Dennoch kénnen aus funktionalen Griinden sowie zur Gewahrleistung eines stetigen
Hohenverlaufs Abweichungen von den festgesetzten Hohenlagen erforderlich sein. Dies ist
ausnahmsweise moglich.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 5.2: Hohenlage des Geldndes der
Baugrundstiicke im WA 1 und WA2

Durch Modulation der vorhandenen Topographie soll eine klare Kannte zur ,,Griinen Fuge“ hin
ausgebildet werden. Diese wird im Bereich der nachbarschaftlichen Gemeinschaftsbereiche
aufgebrochen und durch Wegeverbindungen miteinander vernetzt

2.6 Bauweise

Zeichnerische Festsetzung: Geschlossene Bauweise

Zum Schutz der riickwartigen Bereiche der Wohnbebauung gegen den Verkehrslarm der
Binderslebener Strale wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 eine
geschlossene Bauweise festgesetzt.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 6.1 und 6.2. Abweichende Bauweise
Im WA 3.1 bis 3.6 abweichende Bauweise festgesetzt, um die Errichtung von Doppel- und
Reihenhdusern zu ermdéglichen.

Zeichnerische Festsetzung: Offene bauweise/ Einzelhduser

Die Festsetzung zu den Haustypen sichert die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes
gemadR Wettbewerbsergebnis. Nach Stiden hin nimmt die Bebauungsdichte im Plangebiet ab.
In den WA4 ist deshalb eine Einzel- und Doppelhausbebauung, in den WAS bis WA7 eine
aufgelockerte, offene Einzelhausbebauung vorgesehen.

2.7 Uberbaubare Grundstiicksflache / Baulinien, Baugrenzen

Zeichnerische Festsetzung: Baugrenzen/Baulinien

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baulinien und Baugrenzen,
sichert die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes als Ergebnis des stadtebaulichen
Wettbewerbes. Mit Baulinien werden die stadtebaulich pragenden Baufluchten entlang der
Binderslebener LandstraRe, der ,Griinen Fuge® sowie der Wohnstrallen gesichert.

Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 21 von 34



Begriindung zum Bebauungsplan BRV 606 ,Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhdhe“ - Entwurf, Stand 06.11.2015

In den WA 3 - 6 gewdhrleistet die Definition der Gberbaubaren Grundstiicksflachen die
Umsetzung der energetischen Zielstellung i. S. der Gewahrleistung von solaren Gewinnen am
Baukorper.

Textliche Festsetzung Nr. 6.3: Verschieben von Baugrenzen
Diese Festsetzung dient der Flexibilitat der Hohenstaffelung der Gebaude.

Textliche Festsetzung Nr. 6.4 bis 6.6: Uberschreiten von Baugrenzen

Innerhalb des stadtebaulichen Konzeptes ist in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3.1 bis
3.6 alternativ zu einer Reihenhausbebauung auch die Realisierung von Geschosswohnungs-
bau moglich. Bei einer Realisierung von Geschosswohnungsbau wird, dem Typus
entsprechend, die Moglichkeit der Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen
vorgesehen. Dazu ist ein Uberschreiten der riickwartigen Baugrenze erforderlich. Da in diesem
Falle die seitlich angeordneten Flachen fiir Carports/ Stellplatze nicht mehr erforderlich sind,
wird eine hohere seitliche Ausdehnung des Baufensters vorgesehen.

Textliche Festsetzung Nr. 6.7 bis 6.10: Uber- und Unterschreiten von Baulinien

Firdie WA 1 und 2 werden, auf Grund der sich durch Festsetzung von Baulinien und -grenzen
definierten Baufenster und somit engen maximalen Gebdudetiefe des geplanten Geschoss-
wohnungsbaus, Freisitze in Form von Balkonen sowie Terrassen durch entsprechende
Festsetzungen ermdglicht.

Mit der Festsetzung des Ausnahmenvorbehaltes im Falle des Uberschreitens einer Baulinie,
besteht im Bereich der stadtebaulich relevanten Baufluchten die Moglichkeit, standort- und
einzelfallbezogen zu entscheiden.

In den WA 1 bis 7 wird durch die enge Definition der iberbaubaren Grundsticksflache
ausreichend Freiraum im Sinne des sparsamen Umgangs mit dem Boden sowie fir eine
angemessene Wohn- und Freiraumqualitat geschaffen. Hier werden in definiertem Umfang
Terrassen ermoglicht um die Aufenthaltsfunktion in den privaten Freirdumen zu starken. Die
Grole der Terrassen ist auf Grund der Minimierung des Versiegelungsgrades sowie des
weitgehenden Erhalts des natirlichen Gelandeverlaufes in seiner GroRe beschrankt.

2.8  Von Bebauung freizuhaltende Flichen

Zeichnerische Festsetzung und Textliche Festsetzung Nr. 7.1 und 7.2. Vorgdrten

Zur stadtebaulich gewlinschten Aufweitung des StralRenraumes und der damit verbundenen
einheitlichen Gestaltung im Sinne der Erlebbarkeit der der hohen Freiraum- und
Wohnqualitat der Grundstlcke im Teilbereich Siid, werden Flachen die von Bebauung
freizuhalten sind festgesetzt. In diesem Bereich ist auf Grund der Bebauungs- und
ErschlieBungsstruktur die Anordnung des ruhenden Verkehrs straRenabgewandt moglich.

Mit den Festsetzungen fir die Flache mit dem besonderen Nutzungszweck Notwassergraben
wird der ungehinderte Abfluss des Wassers bei Starkregenereignissen gesichert.

Zeichnerische Festsetzung und Textliche Festsetzung Nr. 7.3: Notwassergraben
Diese Festsetzung dient der Funktionsfahigkeit des Notwassergrabens.

2.9  Flachen fiir Nebenanlagen

Textliche Festsetzungen Nr. 8.1 und 8.2:
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Die Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Nebenanalgen dienen der geordneten
Flacheninanspruchnahme und Freiraumqualitat. Eine teppichartige Uberbauung der
Grundsticke entspricht nicht der beabsichtigten Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat der
Freirdume. Die Nebenanlagen sollen deshalb mit den weiteren baulichen Anlagen, also
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen konzentriert werden. In den WA3 bis WA7
sind sie daruber hinaus auch in Verbindung mit den hier zuldssigen Carports bzw. Garagen
moglich. Hier kdnnen Nebenanlagen auch in die Anlagen fiir den ruhenden Verkehr integriert
werden.

Inden WA 5.1, 5.2 und 7 werden zur Umsetzung der 6kologischen Zielsetzung der Siedlung,
hinsichtlich eines emissionsarmen, energetisch innovativen Wohngebietes, Erdwdarmesonden
ermoglicht. In diesen Baugebieten ist auf Grund der geringen Baudichte eine Nahwarmever-
sorgung, wie in den anderen Baugebieten beabsichtigt, nicht wirtschaftlich.

Mit der Zuldssigkeit von Uiberdachten Swimmingpools in definierten Umfang werden die
Aufenthaltsfunktion und Nutzungsmoglichkeiten der privaten Grundstiicke erweitert.

2.10 Flachen fur Garagen, Carports, und Stellpldtze mit ihren Einfahrten

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 9.1 bis 9.7:

Die Festsetzungen zu Stellplatzen, Carports und Garagen dienen sowohl dem Schutz des
Bodens, der stadtebaulichen Ordnung als auch der Gestaltung der Wohnanlage. Die
Beeintrdchtigung des 6ffentlichen Raumes und der privaten Freirdume wird dadurch
berechenbar gestaltet und minimiert.

In den WA1 und WA2 ist zur Sicherung der Freiraum- und Wohnqualitdt eine weitgehend stor-
freie Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen festgesetzt. Fiir die erforderlichen
Besucherstellplatze sind oberirdische Stellplatzbereiche in den an den Planstraen J und K
liegenden Hofen festgesetzt. Die Stellplatzbereiche sind in die Freiraumgestaltung integriert.

In den tbrigen Wohngebieten soll der ruhende Verkehr in Carportanlagen bzw. Garagen in
daflir ausgewiesenen Bereichen untergebracht werden. Mit dieser beabsichtigten
Konzentration der Stellplatzanlagen wird eine teppichartige Bebauung der Grundsticke
verhindert, was eine attraktive Wohnqualitdt mit groRziigigen Freirdumen und ein
konfliktfreies Wohnumfeld sichern soll.

In den WA3 und WA4 wird der ruhende Verkehr in Carportanlagen entlang der Wohnwege
konzentriert. Ausgenommen hiervon ist der westliche Stellplatzbereich in WA3.1. Hier wird
der Duktus der offenen, oberirdischen Stellplatze in der Strale Briihler Herrenberg
fortgesetzt.

Alternativ zu den Carportanlagen sind in den WA4 zur flexiblen Grundstiicksgestaltung
Bereiche fuir Garagen in den weniger sensiblen, riickwartigen Grundstucksflachen moglich.

In den WAS5.1, WAS.2 und WA7 sichern festgesetzte Bereiche fir Stellplatze ein stadtebaulich
qualitativ hochwertiges Erscheinungsbild der Vorgartenbereiche vom 6ffentlichen
Stralenraum aus.

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

Mit der weiteren Beschrankung der Breite von Zufahrten vom Wirtschaftsweg der WA 4.1 bis
4.6 sollen die Eingriffe in den wertvollen Gehdlzstreifen entlang des Weges minimiert
werden.
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2.11  Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Textliche Festsetzung Nr. 10.1:

Die Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten in den WA4 bis 7 sichert die Gebietstypik
der geplanten Einfamilienhausbereiche sowie eine vertragliche Nutzungsdichte. Hinsichtlich
der Stellplatzanzahl werden hier die Versiegelung und der Storgrad beschrankt.

2.12 Verkehrsflachen

Zeichnerische Festsetzungen: Straenverkehrsflachen, Stralenbegrenzungslinie,
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Festsetzung der Offentlichen StraRenverkehrsflachen sichert die ErschlieBung der
Baugebiete. Sie erfolgt gemadR stadtebaulichem Konzept/ Wettbewerb und der darauf
aufbauenden Verkehrsplanung sowie auf Grundlage von Verkehrsuntersuchungen. (Vgl.
Verkehrs-GA/ Verkehrsplanung im Anhang sowie Punkt 1.6 Planungsziele/
ErschlieBungskonzept)

Die Festsetzung von Strallenbegrenzungslinien erfolgt zur eindeutigen Abgrenzung von
Baugebieten und offentlichen Verkehrsflachen.

Die Festsetzungen der Offentlichen Verkehrsflachen Zweckbestimmung FuR- und Radweg
dienen der SchlieBung des bestehenden bzw. geplanten Rad- und Fulwegenetzes.

Mit den StraBenverkehrsflachen Zweckbestimmung Parken werden die erforderlichen Flachen
flr Besucherstellpldtze Hauptfriedhof in der Stralle Briihler Herrenberg vorgehalten.

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

Textliche Festsetzungen Nr. 11.1: Oberflachenbefestigung
Die Festsetzung dient der Vermeidung von Vollversiegelungen. Damit kann die
Eingriffsschwere gemindert werden.

Textliche Festsetzungen Nr. 11.2: Dachbegrinung

Die Festsetzung zur Dachflachenbegriinung ist erforderlich um die Beeintrachtigungen der
lokalen klimatischen Verhdltnisse zu mindern. Mit der Dachbegriinung kénnen zusatzlich
6kologisch wirksame Flachen entwickelt werden. Die Dachbegriinungen entfalten dariiber
hinaus positive energetische Effekte. Mit der Festsetzung von einer Mindestsubstratauflage
ist die Begrunung langfristig gesichert. Die Beschrankung auf die anzupflanzenden Arten ist
fur die dauerhafte Entwicklung und flachige Begriinung erforderlich.

Textliche Festsetzungen Nr. 11.3: Uberdeckung Tiefgaragen
Mit dieser Festsetzung ist gewadhrleistet, dass die Fldchen oberhalb der Garagen als
Lebensraum im Siedlungsbereich ihre Funktion entfalten knnen.

Textliche Festsetzungen Nr. 11.4, 11.5 und 11.6: Artenschutzrechtliche Festsetzungen
Stiitzmauern/ Gabionen fiir Zauneidechsen

Die Festsetzung ist fur die Gestaltung und Weiterentwicklung der Habitate der gemal § 44
BNatSchG geschitzten Zauneidechsen erforderlich.
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Fledermauskdsten
Die Festsetzung ist fur die Gestaltung und Weiterentwicklung der Habitate der gemadR § 44
BNatSchG geschiutzten Fledermausarten erforderlich.

Amphibienleiteinrichtung am Hauptfriedhof

Entsprechend den Hinweisen aus dem Artenschutzgutachten wurde im GOP eine
Amphibienleiteinrichtung entlang des Hauptfriedhofes vorgesehen, welche im Zuge des
Strallenbaues im Bereich Brihler Herrenberg umzusetzen wdre. Dabei handelt es sich um eine
Sperre, welche die Amphibien in die Bereiche stidlich des Hauptfriedhofes lenken und somit
die Totung der wandernden Tiere beim Uberqueren der Strake vermeiden soll. Die MaRnahme
istin Verbindung mit der Malnahme E2 umzusetzen.

2.14 Offentliche Griinflichen

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 12.1
Die Festsetzung der 6ffentlichen Griinanlage an der Binderslebener Landstralle sichert das
Ziel der SchlieBung/ Komplettierung des Griinzuges an dieser Stelle.

Die Festsetzung der Offentlichen Grinflache ,Griine Fuge“ - Zweckbestimmung Parkanlage
erfolgt gemal stadtebaulichem Konzept/ Wettbewerbsergebnis. Sie entspricht dem Ziel der
Schaffung von qualifizierten, 6ffentlichen Freiflachen zur Sicherung einer hohen
Wohnumfeld- und Freiraumqualitdt im Plangebiet. Die ,Griine Fuge“ gliedert das Plangebiet.
Sie gewadhrleistet die bestehenden Sichtbeziehungen zur Innenstadt und zum Domberg.

Die in Verbindung mit den Wohngebieten erforderlichen Spielflachen werden in die zentrale
Parkanlage ,Grine Fuge® integriert.

2.15 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 13.1 bis 13.6:

Die Festsetzungen der Fahrrechte F1 und F2 gewadhrleisten die Befahrbarkeit der Baugebiete
durch Millfahrzeuge der Stadt Erfurt.

Das Geh-, Fahr-und Leitungsrecht GFL2, 3 und 4 sichert die ErschlieBung der Hinterlieger-
Grundstucke.

In der Fladche Besonderer Nutzungszweck - Notwassergraben wird ein Leitungsrecht zur
Sicherung des Regenwasserkanals des Entwasserungsbetriebes der Stadt Erfurt sowie einer
Uberlaufrinne fur Starkregenereignisse festgesetzt.

Der Kanal entwassert das Plangebiet zum Anschlusspunkt Constantin-Beyer-Weg.

Die Geh- und Fahrrechte GFL1 stellt die Durchwegung der Offentlichen Griinflache durch das
WA 8 (geplante Schank- und Speisewirtschaft) sicher.

Die Gehrechte G1 und G2 gewdhrleisten die innere Durchwegung sowie Erreichbarkeit der
Hofe und Freiraumbereiche innerhalb der Baugebiete WA1 und WA2 zu Gunsten der
Anwohner.

Die Leitungsrechte L1 und L2 dienen der Anbindung der Entwdsserungsleitungen an die
vorhandenen Kandle an der Binderslebener LandstraRe
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2.16 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche Festsetzungen Nr. 14.1:

Die Tallage der Stadt Erfurt, als Untersuchungsgebiet nach § 44 BimSchG ausgewiesen,
erfordert aus besonderen stadtebaulichen Griinden eine Verminderung der luftverun-
reinigenden Emissionen von Feuerungsanlagen.

Auf Grund der Lage in der Klimaschutzzone 2. Ordnung ist zur Vermeidung und Begrenzung
zusatzlicher Schadstoffeintrdge die Verwendung flussiger und fester Brennstoffe in
Feuerungsanlagen ausgeschlossen.

2.17 Bauliche und sonstige MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

Textliche Festsetzungen Nr. 15.1 bis 15.5

Okologische Zielstellung fir das Plangebiet ist die Realisierung eines weitgehend
emissionsfreien und energetisch innovativen Wohngebietes. Hierzu wurde ein
Energiekonzept erstellt. Das Energiekonzept empfiehlt folgende ,Bausteine“zur Umsetzung
der CO“-Reduktion:

- Festlegung des Baustandards auf Passivhausstandard und Kfw-Effiziensstandard (CO2-
Reduktion von ca. 50%)

- Flachendeckende Nahwarmeversorgung Biomethan-BHKW fiir die Teilbereich Nord
und Mitte, fir Teilbereich Siid auf Grund der geringen Dichte eine dezentrale
Warmeversorgung (CO2-Reduktion von ca. 50%)

- Ausstattung aller geeigneten Dachflachen mit PV-Modulen (CO2-Emissionsreduktion
von ca. 70%)

Vgl. Energiekonzept, eBok vom 17.10.2014 in der Anlage der Begriindung

Entsprechend der allgemeinen Planungsziele sowie auf Grund der glinstigen siidexponierten
Lage wird die Ausstattung der Gebdude in den Allgemeinen Wohngebieten mit Anlagen zur
Solarenergienutzung festgesetzt.

Fir die Wohngebiete im stdlichen Teilbereich (WAS bis WA7) werden alternativ
solarthermische Anlagen auf Ddchern bzw. Erdwdrmesonden ermoglicht. In diesen
Baugebieten ist auf Grund der geringen Baudichte eine Nahwarmeversorgung, wie in den
WA bis WA4 Baugebieten beabsichtigt, nicht wirtschaftlich.

Zur Sicherung der 6kologischen Zielstellung der Siedlung werden zudem, differenziert nach
Leistungsfahigkeit der jeweiligen Struktur der Baugebiete, Energiestandards festgesetzt.

Die Festsetzungen tragen nach Art und Umfang zur Erfillung der im Allgemeinwohl
gebotenen Verminderung des Einsatzes endlicher, die Umwelt besonders belastender
Energietrager bei. Die damit verbunden Auflagen zu den Heizsystemen sind in ihrem Umfang
notwendig, um eine Reduzierung der durch den kiinftigen Warmebedarf verursachten
zusdtzlichen CO2-Emmissionen zu erreichen. Die investiven Mehraufwendungen sind im
Hinblick auf eine langfristige Energiekosteneinsparung zumutbar.

2.18 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Textliche Festsetzungen Nr. 16.1: Tiefgaragenzufahrten
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Die von den Stellpldtzen und Tiefgaragen ausgehenden Gerduschimmissionen sind ebenfalls
nach den Anforderungen der TA Larm zu bewerten und entsprechende
Larmschutzvorkehrungen zu treffen.

Textliche Festsetzungen Nr. 16.2: GE

Die Gerduschimmissionen aus der bestehenden gewerblichen Nutzung, festgesetzt als
Gewerbebetrieb - besonderer Nutzungszweck Steinmetzbetrieb, tberschreiten in der
nordwestlichen Plangebietsecke den Immissionsrichtwert der TA Larm fir ,Allgemeine
Wohngebiete“ um bis zu 16 dB(A). Dies resultiert aus Arbeiten im Freibereich, welche durch
die bestehende Baugenehmigung baurechtlich nicht gedeckt sind.

Zur Konfliktbewdltigung und Sicherstellung der gesunden Wohnverhdltnisse in den angren-
zenden “Allgemeinen Wohngebieten® werden Festsetzungen zur Verrichtung der Arbeiten
innerhalb der Gebdude getroffen. Eine Erweiterungsfldache zur Errichtung einer Halle hierfiir
wird vorgehalten. Die erforderlichen SchallddmmmalRe an die AuRenbauteile werden
festgesetzt.

Vgl. hierzu Schallgutachten in der Anlage der Begriindung

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 16.3: Larmpegelbereiche

Zur Beurteilung der Larmsituation in Verbindung mit der beabsichtigten Planung liegt eine
Schallimmissionsprognose vor.

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005/4 fiir "Allgemeine Wohngebiete®
werden im nordlichen Bereich durch Verkehrslarm (Stralle, Schiene) um bis zu 10 dB(A) tags

und um bis zu 12 dB(A) nachts tiberschritten. Durch den Fluglarm liegt eine Uberschreitung

dieser Werte um 3 dB(A) tags im gesamten Plangebiet vor.

Zur Kompensation der vorliegenden Verkehrslarmsituation setzt der Bebauungsplan
Larmpegelbereiche fest. Die Festsetzung dient dem Schutz der Bewohner vor Verkehrs- und
Fluglarm und damit der Gewdhrleistung von gesunden Wohnverhaltnissen in den
Allgemeinen Wohngebieten. Mit dem Bauantrag ist die Einhaltung der entsprechenden DIN
4109 nachzuweisen.

Vgl. hierzu Schallgutachten in der Anlage der Begriindung

Textliche Festsetzungen Nr. 16.4: Luftwdarmepumpen

Diese Festsetzung gilt fur aulRerhalb der Gebaude angeordnete gerduschrelevante Aggregate
wie Luftwarmepumpen. Mit Verweis auf die Anforderungen gem. Nr. 6.1 der TA Larm sowie
unter Berlcksichtigung der Konstellation, wonach zwei Aggregate gleichzeitig auf einen
Immissionsort einwirken kdnnen, sind entsprechende Vorkehrungen zu trefffen.

2.19 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
Baumstandorte

Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 17.1 bis 17.4: Flachen zum Anpflanzen

Die Festsetzungen sind fir die Durchgriinung der einzelnen Baugebiete erforderlich. Mit der
Pflanzung von Laubbdumen erfolgt eine Freiflachengestaltung und die Geholze kénnen ihre
Wohlfahrtswirkungen entfalten. Die Festsetzung einer Mindestqualitdt und die Empfehlung
zu Baumarten dienen der Qualitdtssicherung und dem langfristigen Erfolg der
Anpflanzungen.

Mit der Festsetzung einer BaumscheibengréfRe wird die 6kologische Wirksamkeit der
Pflanzung noch erhoht. Mit der Festsetzung einer WurzelraumgréRe wird die Entwicklung der
Pflanzung gesichert.

Mit der Festsetzung zur Verschiebung von Baumstandorten wird die Moglichkeit er6ffnet, die
Pflanzungen entsprechend der technischen und gestalterischen Anforderungen im Rahmen
der Objekt- und StraRenplanung anzupassen. Damit bleibt der gestalterische Spielraum fur
die Realisierung erhalten.
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Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 17.5: Begriinung Stiitzmauer

Die Festsetzung dient einer einheitlichen Griingestaltung von privaten Flachen, die aber ihre
Wirkung auf den angrenzenden 6ffentlichen Freiraum entfalten. Die Beschrankung auf
Pflanzenarten dient der gestalterischen Qualitatssicherung und dem langfristigen Erfolg der
Anpflanzungen.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 17.6 und 17.15: Flache zum Erhalt von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit der Festsetzung wird die kologische Funktion des Feldgehdlzstreifens erhalten und
weiterentwickelt. Die Geholzflachen dienen im Bereich des Wirtschaftsweges insbesondere
den nachgewiesenen Fledermausarten als Leitstruktur, im Bereich des Briihler Herrenberges
als griine Kulisse im Ubergang zum Hauptfriedhof.

Die Beschrankung auf standortheimische Arten ist aus zur Sicherung der naturschutzfach-
lichen Anforderungen notwendig.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen 17.7 bis 17.12: Baumstandorte

Diese Festsetzung dient der gestalterischen Aufwertung der Grundsticksfreiflachen und hat
bodenschitzende und klimadkologische Funktion. Als straRenbegleitende Baumstandorte
haben diese Gestaltungsfunktion fir den 6ffentlichen StraRenraum.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 17.13: Anpflanzflache A6.1, A6.2

Mit der Festsetzung wird die 6kologische Funktion des Feldgehdlzstreifens weiterentwickelt.
Die Geholzflachen dienen insbesondere den nachgewiesenen Fledermausarten als
Leitstruktur. Die Beschrankung auf standortheimische Arten ist zur Sicherung der
naturschutzfachlichen Anforderungen notwendig.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 17.14: Anpflanzungen Griinanlage Grine Fuge
Die Festsetzung ist fur die Durchgriinung des zukunftigen Wohngebietes erforderlich. Mit der
Pflanzung von Laubbdumen erfolgt eine Freifldchengestaltung und die Gehdlze kdnnen ihre
Wohlfahrtswirkungen entfalten. Die Festsetzung einer Mindestqualitdt und die Festsetzung
zur Verwendung einer sehr schlanken Baumkronenform dienen der Betonung und
langfristigen

Erhalt der Sichtachsen an der Griinen Fuge. Mit dieser Baumart und Kronenform sowie der
relativ dichten Bepflanzung wird die gestalterisch notwendige Zasur und Betonung des
offenttlichen Freiraums unterstitzt und gesichert. Die Zuldssigkeit der Anlage von Wegen
und

Platzen eroffnet den notwendigen Gestaltungsspielraum. Die Zuldssigkeit von 6ffentlichen
Spielplatzflachen dient der Gebietsversorgung und der Wohnqualitat im Quartier.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 17.16: Anpflanzungen Binderslebener
LandstraRe

Mit der Festsetzung wird die 6kologische Funktion der Freifldchen erhalten und weiter-
entwickelt. Die Geholzflachen dienen insbesondere als Gestaltungselemente zur

Eingrinung und zur Abgrenzung von Flachen. Die Beschrankung auf standortheimische Arten
sowie die Festsetzung einer Extensivierung ist zur Sicherung der naturschutzfachlichen
Anforderungen notwendig.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 17.17 bis 17.20: Stralenbdume
Diese Festsetzung dient der Gliederung und gestalterischen Aufwertung der Verkehrsflachen
und hat Klimadkologische Funktion.
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Textliche Festsetzungen zur Begrinung 17.21: Erhalt und Ersatz
Die Festsetzung dient der langfristigen Sicherung der gewlinschten Begriinungsstruktur.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 17.22: Pflanzliste

Die in der Pflanzenliste vorgegebene Artenauswahl aus standortgerechten Arten sichert die
Vitalitat und Langlebigkeit der Bepflanzung sowie eine vielfadltige Entwicklung einer
heimischen Flora und Fauna.

2.20 Ausgleich bzw. Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in den Naturhaushalt vorgenommen, liber deren
Unterlassung, Minderung oder Ausgleich bzw. Ersatz nach § 1aBauGB im Bebauungsplan-
verfahren abschliefend entschieden wird.

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Eingriffe werden durch den
erstellten Grinordnungsplan bewertet und der Kompensationsbedarf ermittelt.

Die Eingriffe lassen sich zum Teil im Plangebiet durch folgende Malknahmen ausgleichen:
Pflanzungen von Baumen und Strauchern, extensiv zu gestaltende Griinflachen und
umfangreiche Dachbegriinungen. Diesbeziigliche Festsetzungen aus dem Griinordnungsplan
wurden in den Bebauungsplan tbernommen.

Zur vollstandigen Kompensation der Eingriffsfolgen miissen Ersatzmallnahmen auRerhalb
des Geltungsbereiches auf von der Stadt bereit gestellten Flachen vorgenommen werden.

Flache 1:

Auf der Flache am Mollbach Ost, Flur 1, Flurstlicke 150 bis 229/18 mit einer Gesamtflache von
2.725 m? (externe Kompensationsfldche Nr. M 1) ist ein 5 m breiter Pufferstreifen als
gewadsserbegleitender Extensivgrinlandibergangsbereich anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten. Ein Flachenanteil von 30% ist mit heimischen standortgerechten Gehdlzen zu
bepflanzen.

Flache 2:

Auf der Flache am Mollbach West, Flur 2, Flurstiick 187/7 mit einer Gesamtflache von 12.300
m? (externe Kompensationsflache Nr. M 2) ist ein 10 m breiter Pufferstreifen als
gewadsserbegleitender Extensivgriinlandibergangsbereich anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten. Ein Flachenanteil von 30% ist mit heimischen standortgerechten Geholzen zu
bepflanzen.

Flache 3:

Auf der Flache Nesse Emstedt, Flur 3; Flurstiicke 666/115 und 121/1 mit einer Gesamtflache
von 8.850 m? (externe Kompensationsflache Nr. M 3) ist ein 10 m breiter Pufferstreifen als
gewdsserbegleitender Extensivgriinlandibergangsbereich anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten. Ein Flachenanteil von 30% ist mit heimischen standortgerechten Geholzen

zu bepflanzen".

Flache 4:
Auf der Flache an der Nesse in Ermstedt, Flur 3; Flurstiick 668/132 mit einer Gesamtfldche von

7.000 m? (externe Kompensationsflache Nr. M 4) ist ein 10 m breiter Pufferstreifen als
gewadsserbegleitender Extensivgriinlandbereich anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Den Eingriffen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen werden folgende Flachenanteile zugeordnet:
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e Hauptzufahrt (Ausbau Binderslebener LandstralRe, Planstrale L, Planstralie B sowie

PlanstraRe G im Abschnitt zwischen den PlanstralRen L und B: 11,7 %
e Bruhler Herrenberg: 4.5 %
e PlanstraRe H: 45%
e sonstige 6ffentliche Verkehrsflachen: 29,5 %

2.21 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Textliche Festsetzungen 19.1 bis 19.4: Dacher

Im gesamten Plangebiet sind ausschlieRlich Flachdacher zuldssig, da die kubische Form
ausdriickliches Ziel des stadtebaulichen Konzeptes/ Wettbewerbsergebnisses ist. Die damit
beabsichtigte homogene sowie zeitgemalRe Gesamtwirkung des Wohngebietes wird durch
eine einheitliche, zuriickhaltende Dachlandschaft, eine stetig verlaufende laufende Attika
sowie einheitliche Fassadenmaterialien bis zum Wand-/Dachabschluss erreicht.

Mit der ausnahmsweisen der Moglichkeit einer Hohenstaffelung der Attika in den WA1 und
WA2 wird der topographischen Situation in Verbindung mit der Lange der Larmschutzriegel-
Bebauung Rechnung getragen.

Die Festsetzung einer Mindesthdhe der Attika gewdhrleistet ein storfreies Erscheinungsbild
der Gebaude hinsichtlich der erforderlichen Dachaufbauten. Diese Malknahme ist lediglich
auf den Hauptgebduden moglich, die Zuldssigkeit der Dachaufbauten wird deshalb auf die
Hauptgebdude beschrankt. Weiterhin beschrankt sich die Zuldssigkeit der Dachaufbauten auf
die entsprechend Energiekonzept sowie funktional erforderlichen Aufbauten.

Staffelgeschosse und Dachterrassen sind im Sinne der Wahrung einer einheitlichen kubischen
Grundform ausgeschlossen.

Textliche Festsetzungen 19.5 bis 19.10: Fassaden

Dem Ziel, ein stadtebaulich hochwertiges Wohngebiet mit zeitgemdRer Architektur zu
schaffen, entsprechend wird die kubische Grundform festgesetzt

Die Festsetzungen zur Uber- und Unterschreitung der Gebaudekubatur sichern die Wahrung
der kubischen Form bei gleichzeitiger Gewdhrung von Gestaltungsspielrdumen fur die
einzelnen Bauherren und Architekten. Fir die unterschiedlichen Baugebiete und damit
Gebdudetypen und -groRen werden entsprechende MaRe definiert.

Firein einheitliches Geprdge und harmonisches Erscheinungsbild der Gebdude sind Farb-
gebung, Farbwechsel und Materialien festgesetzt. Die Festsetzung eines Farbspektrums
bietet innerhalb dessen Gestaltungsspielraume, gleichzeitig wird einer Monotonitat
vorgebeugt.

Glanzende, spiegelnde Fassadenmaterialien entsprechen nicht dem beabsichtigten
schlichten, klaren Erscheinungsbild und der Gberwiegenden Wohnfunktion des Plangebietes.

Textliche Festsetzungen 19.11 bis 19.14 : Nebenanlagen, Carports, Garagen und Tiefgaragen
Zur Wahrung eines harmonischen Erscheinungsbildes aller baulichen Anlagen des Wohn-
gebietes wird auch fur die Nebenanlagen sowie Stellplatz-Anlagen das Flachdach festgesetzt.
Mit den Vorgaben zur Ausgestaltung der Carportanlagen in Bezug auf Konstruktion,
Materialien, Kubatur und Oberflachengestaltung soll ein einheitliches Stralenbild in den
Wohnstrallen A-H gesichert werden. Die Festsetzung zum strallenseitigen Zuriicksetzten der
Carportstitzen ermoglicht fahrgeometrisch das Ein- und Ausparken in den schmalen Wohn-
strallen.
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Die Festsetzung zur Verkleidung oder Begriinung von erforderlichen Tiefgaragendffnungen
soll die angrenzenden offentlichen und privaten Freirdume vor Einsicht in und
Beeintrdachtigung durch die Tiefgaragen schiitzen.

2.22 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Textliche Festsetzungen 20.1: Befestigung von Zufahrten

Die Festsetzung zu Ausfiihrung und Materialitdt von Zufahrten und Stellpldtzen erfolgt aus
gestalterischen Griinden zur Sicherung eines einheitlichen Strallenbildes.

Textliche Festsetzungen 20.2 bis 20.8: Gelandeabgrabungen/ -aufschiittungen

Die Festsetzungen zur Farbe der befestigten Oberflachen der Zufahrten und Zuwegungen
dienen einer einheitlichen, abgestimmten Gestaltung der dem 6ffentlichen Raum
zugewandten, einsehbaren Grundstiicksbereiche.

Die Festsetzungen zur Hohengestaltung des Gelandes in den WA1 und WA2 sichern, dem
stddtebaulichen Konzept entsprechend, die Plateauausbildung des WA1 und WA2 iber der
,Grinen Fuge®. Weiterhin wird aus funktionalen Griinden hier ein stetiger Gelandeverlauf
gewadhrleistet.

Der beabsichtigte klare, aber maRstabliche Héhenversprung zwischen den beiden Plateaus
,Grine Fuge“und Larmschutzriegel WAT und WA2 wird durch Festsetzung einer stetig
verlaufenden Stiitzmauer mit entsprechender Héhendefinition gesichert. Eine Begriinung der
Stutzmauer soll aus gestalterischen Griinden vorgenommen werden.

Zur ,Verzahnung®“ der Plateaus, die Stitzmauer unterbrechend, sollen in den hierfir fest-
gesetzten Flachen in den WA Tund 2 Treppenanlagen und Béschungen hergestellt werden.
Abgrabungen widersprechend der Herstellung des beabsichtigten Gelandeverlaufes in den
WA1T und WA2. Fir dennoch funktional erforderliche Anpassungen des Geldndes wird ein
Ausnahmetatbestand festgesetzt und somit im Rahmen einer Einzelfallentscheidung gepruft.

In den WA3.1 bis WA 9 sowie im GE ist der natirliche Gelandeverlauf moglichst zu erhalten.
Abgrabungen und Aufschittungen sind deshalb lediglich im definierten Umfang moglich. Fur
dartber hinaus erforderliche Uberschreitungen wird ein Ausnahmevorbehalt festgesetzt.

Aus nachbarschitzenden Grinden sind Aufschittungen und Abgrabungen an Grundsticks-
grenzen mit Stiitzmauern abzufangen.

Die Hohe von Terrassen wird in den einzelnen Teilbereichen entsprechend der Geldande-
neigung festgesetzt.

Textliche Festsetzungen 20.9: Material Stiitzmauern
Die Festsetzung zu Ausfithrung und Materialitdt der Stitzmauern erfolgt aus gestalterischen
und artenschutzrechtlichen Griinden.

2.23 Art, Gestaltung und H6he von Einfriedungen

Textliche Festsetzungen Nr. 21.1 bis 21.6 : Einfriedungen

Das dulRere Erscheinungsbild eines Baugebietes wird maRgeblich von der Gestaltung des
Ubergangs vom 6ffentlichen zum privaten Raum bestimmt. Hier nehmen Einfriedungen einen
hohen Stellenwert ein.
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Einfriedungen in den WA 1, 2 und 8 sowie im WA3 entlang der Planstralle G widersprechen
der offenen und urbanen Charakteristik dieser Bereiche, insbesondere in Verbindung mit der
Adressbildung zur Binderslebener LandstralRe sowie zur Parkanlage ,Griine Fuge".

Die als Einfriedungen in A4.1 bis 4.6 festgesetzten Hecken schiitzen die Privatsphare der
privaten Freirdume vor Einsichtnahme von der Griine Fuge. Fiir ein einheitliches
Erscheinungsbild wird die Hohe der Hecke definiert.

Entlang der Planstralle G wird in den WA3 eine einheitliche Abgrenzung zum 6ffentlichen
StraRenraum festgesetzt.

Das Zurlicksetzen der Einfriedungen entlang der Planstralle H sowie des stidlichen
Brihler Herrenbergs sichert die beabsichtigte optische Aufweitung und GroRzlgigkeit in
diesen Stralken.

Festsetzungen zu Materialitdt und Hohe der Einfriedungen haben nachbarschitzenden
Charakter, sichern Sichtbeziehungen sowie ein einheitliches, harmonisches Erscheinungs-
bild der Freirdume.

Die Ermoglichung von Terrassentrennwdnden schiitzt vor Einsichtnahme und nachbarlichen
Konflikten im Bereich der privaten Freisitze/ Terrassen. Die Festsetzung von MaBen und
Materialien gewadhrleistet ein einheitliches Geprdage der Hausgruppen.

2.24 Gestaltung der Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter

Textliche Festsetzungen Nr. 22.1 bis 22.3: Standpldtze Abfallbehdlter

Die Festsetzungen zur Integration der Abfallbehdlter in die Gebdude bzw. Carportanlagen und
Garagen sichern das hochwertige, gestalterische Erscheinungsbild und gewdhren eine
angemessene Freiraumqualitat.

2.25 Herstellung von Stellplatzen

Textliche Festsetzungen 23.1 bis 23.2: Stellplatzanzahl

Die Festsetzungen zur Stellplatzanzahl, abhdngig von Baustruktur/ Wohntypus, dienen der
Sicherung eines Grundmales an Qualitdt der nicht tiberbaubaren Grundsticksflachen sowie
der Reduzierung von Stérungen der Wohnruhe.

3. ErschlieBung des Gebietes
3.1  VerkehrserschlieRung
Die VerkehrserschlieBung erfolgt tiber 6ffentliche Stralenverkehrsflachen unterschiedlicher

Querschnitte gemal Verkehrskonzept.

3.2.  Ver-und Entsorgung
Die Baugebiete werden an die bestehenden, am Plangebiet anliegenden Netze zur Versorgung
mit Trinkwasser und Strom und Telekommunikation angeschlossen.

Es wird eine Entwasserung im Trennsystem umgesetzt.
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Flr die Regenwasserentwadsserung ist ein entsprechendes Kanalsystem anzulegen. Fur den
Teilbereich Nord und Mitte erfolgt der Anschluss an das bestehende Regenwasser-
Entwdsserungsnetz vom Tiefpunkt Uber einen Kanal entlang des Bahndammes am 6stlichen
Rand der Hauptanlage der KGA Marienhdhe zum Anschlusspunkt Constantin-Beyer-Weg. Auf
der Kanaltrasse entlang des Bahndammes ist als Uberflutungsschutz bei
Starkregenereignissen eine Uberlaufrinne vorgesehen.

Der Anschluss des Regenwasserkanals fiir den Teilbereich Stid erfolgt im Siden an den
bestehenden Stauwasserkanal in der Stralle Brihler Herrenberg.

Das anzulegende Schmutzwasser-Kanalsystem ist fiir die Teilbereiche Nord und Mitte an den
Schmutzwasserkanal Binderslebener StralRe, am Tiefpunkt des ehemaligen Westbahnhofs,
anzuschlieen.

Die 6ffentliche Abfallentsorgung erfolgt Gber die festgesetzten 6ffentlichen StraRenverkehrs-
flachen. Die festgesetzten Strallenbreiten sowie vorgesehene Dimensionierung von Wende-
moglichkeiten ermdglichen die Befahrbarkeit mit den Entsorgungsfahrzeugen der SWE
Stadtwirtschaft GmbH.

4. Flachenbilanz

Flache Geltungsbereich 124.910 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache 18.298 m?
Offentliche Verkehrsflache Besonderer Zweckbestimmung 3.522m?
Offentliche Grinflachen 14.827 m?
Gemeinbedarfsflache, KiTa 3.204 m?
Wohngebiete WA1-6,8 76.482 m?
Bestands-Wohngebiet WA7 6.938 m?
Wohngebiet WA 8 — Schank- und Speisewirtschaft 428 m?
GE - Steinmetzbetrieb 1.100 m?
Notwassergraben 539 m?
5. Hinweise

5.1 Den Festsetzungen zugrunde liegende Vorschriften

Die den Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften und Standards (DIN-Normen, NCS-
Farbtonreferenzliste etc.) kdnnen dort eingesehen werden, wo nach der Bekanntmachung
gemald § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes und der Begriindung
erfolgt und gemalk § 10 Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan mit der Begriindung zu Jedermanns
Einsicht bereitgehalten wird, d.h. nach derzeitiger Sachlage im Bauinformationszentrum der
Stadtverwaltung Erfurt, 99096 Erfurt, LoberstraRe 34, Erdgeschoss

5.2 Archdologische Funde

Bei Erdarbeiten muss mit dem Auftreten von Bodenfunden (Scherben, Knochen,
Metallgegenstande, Steinwerkzeuge u.d.) sowie Befunden (auffallige Haufungen von
Steinen, markante Bodenverfarbungen, Mauerresten) - Bodendenkmale im Sinne des
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ThirDSchG, § 2 (7) gerechnet werden. Es besteht die Pflicht gemaR ThiirDSchG, § 16 die bei
Bau- oder Abbrucharbeiten zutage tretenden archaologischen Funde und Befunde (Mauerziige
aus Naturstein, Keller, Brunnen, alte Abfallgruben, Knochen, Miinzen, Scherben u. a.) dem
Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie (TLDA), Bereich
Bodendenkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich mitzuteilen.
Eventuelle Fundstellen sind bis zum Eintreffen der Mitarbeiter des TLDA, Bereich
Bodendenkmalpflege abzusichern, die Funde im Zusammenhang im Boden zu belassen. Die
Arbeiter vor Ort sind auf diese Bestimmungen und mégliche archdologische Funde
hinzuweisen.

5.3 Kontaminationsverdadchtige Béden und Bausubstanz

Sollten bei BaumaRnahmen bislang unbekannte organoleptisch auffdllige Bereiche, wie
kontaminationsverdachtige Boden oder Bausubstanz, freigelegt werden und konkrete
Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenveranderung bestehen,
so ist die Untere Bodenschutzbehdrde im Umwelt- und Naturschutzamt der Stadt Erfurt
gemadll § 2 Abs. 1 Thiringer Bodenschutzgesetz zu informieren.
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