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1 Allgemeine Begriindung

1.1 Planerfordernis

Das Plangebiet liegt im planungsrechtlichen AulRenbereich. Mit dem Bebauungsplan BRV 606
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung sowie die Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplanes ,Klimagerechte Pilotsiedlung
Marienhdhe“ geschaffen werden. Der stadtebauliche Rahmenplan basiert auf dem Ergebnis
des Stadtebaulichen Wettbewerbes aus dem Jahr 2012.

Die Bebauungskonzeption tragt dabei der gestiegenen Nachfrage nach attraktiven und zu-
kunftsfahigen Miet- und Eigentumswohnungen als auch dem Ziel, eine weitgehend CO2-arme
Wohnsiedlung mit energieeffizienten Gebduden und dem Einsatz erneuerbarer Energiequel-
len zu entwickeln, Rechnung.

Entsprechend der Stadtentwicklungsziele wird fiir das neue Wohngebiet eine stadtische Bau-
landreserve in innerstddtischer, gut erschlossener Lage genutzt.

Der Bebauungsplan dient der Sicherung der allgemeinen Planungsziele, der Sicherung der
ErschlieRung sowie der Vermeidung stadtebaulicher Nutzungskonflikte.

1.2 Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wurde im zweistufigen Normalverfahren mit nachfolgendem Verfahrens-
ablauf aufgestellt:
- Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan BRV606 “Marienhdhe”, Beschluss-Nr.
2245/09 vom 16.12.2009, veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 1vom 22.01.2010
- Beschluss BRV 606 neuer Titel: ,Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhdhe“ - Durchfiihrung
eines nicht offenen stadtebaulichen Wettbewerbes, Anderung des Aufstellungsbeschlus-
ses, Billigung des Vorentwurfes und frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, Beschluss-Nr.
0414/12 vom 9.05.2012, veroffentlicht im Amtsblatt vom 8. Juni 2012
- Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 18.Juni bis 20. Juli 2012 veré6ffentlicht im
Amtsblatt vom 8. Juni 2012
- Stadtratsbeschluss Nr.0403/14 vom 26.11.2014 BRV606 "Klimagerechte Pilotsiedlung Ma-
rienhdhe" — stadtebauliche Optimierung und Energiekonzept

1.3 Geltungsbereich

Das 12,5 ha groRe Plangebiet wird entsprechend der zeichnerischen Festsetzung abgegrenzt.
Die Abgrenzung umfasst die fur die stadtebauliche Neuordnung vorgesehenen Flachen ein-
schlieRlich der notwendigen duReren Verkehrsfldchen an der Binderslebener LandstralRe so-
wie den Briihler Herrenberg.

1.4 Ubergeordnete Planungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes BRV606 werden in libergeordneten Planungen
und Gutachten folgende Aussagen getroffen:

Landesentwicklungsprogram (E-LEP) 2025 und Regionalplan Mittelthiringen (RPMT):
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- DieSiedlungsentwicklung ist auf vorhandene Strukturen zu orientieren,
- Mobilisierung von erschlossenen Fldchen hat Vorrang vor neuen Flachen,
- Erfurt hat die Funktion eines Oberzentrums

Landschaftsplan 1997 <> aktueller Entwurf:
- Wohnbebauung mit hohem Durchgrinungsanteil
- Grinzug entlang Binderslebener Landstralle

Flachennutzungsplan, rechtsverbindlich seit dem 27.05.2006
- Darstellung der Grinvernetzung entlang der Binderslebener LandstraRe
- Darstellung von Wohnbauflachen einschliellich der Teilflache KGA Marienhohe, Grup-
pe 3
- Beikarte Radverkehr: Thiringer Fernradwanderweg und geplante Fahrradhauptroute
entlang Binderslebener Landstralle

Rahmenplan Entwicklungsachse Binderslebener LandstralRe 1997
- Vervollstandigung Griinvernetzung entlang Binderslebener Landstralle
- Abriicken der Neubebauung von der Binderslebener Landstrale
- Aufgelockerte Bebauung mit hohem Durchgriinungsanteil

Stadtentwicklungskonzept ISEK 2008
- Flachenrecycling erschlossener innenstadtnaher Lagen
- Eigenheimstandorte in Zentrumsndhe in mit OPNV gut erschlossenen Lagen
- Aufbau einesvernetzten 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 Erfur-
ter Kernstadt an der ,Entwicklungsachse West“. Das Stadtzentrum mit dem Hauptbahnhof,
zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten und kulturellen Einrichtungen liegt ca. 2,6 km entfernt
und ist mit der StraBenbahnlinie 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 Stadtzent-
rum sowie seiner Stidhanglage und der damit verbundenen Sichtbeziehung zu Dom und Se-
veri sowie zur EGA als Premiumstandort fir eine Wohngebietsentwicklung aus.

1.5.2 Umfeld und stadtraumliche Einbindung

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

Im Osten schliellen 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 Kleingarten an.
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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
Marienhghe. Siidlich schlieBen die ,Solar- und Okosiedlung am Bonifaciusbrunnen mit Ein-
familienhdusern 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 Gebdudebestand

Der Geltungsbereich ist groRtenteils unbebaut und wird derzeit vorwiegend landwirtschaft-
lich genutzt.

Im nérdlichen Bereich befinden sich an der Binderslebener Landstralle, Einmindungsbereich
Brihler Herrenberg, ein Steinmetzbetrieb sowie weiter stlich gelegen eine Trafostation.

Im Stidwesten an der Stralle Bruhler Herrenberg liegt eine Siedlungsenklave bestehend aus
funf privaten Grundstiicken mit Wohn- und Wochenendhdusern. Stidlich schlieRt eine Teilfla-
che der KGA Marienhdéhe, Gruppe 3 mit ca. 20 Kleingdrten an.

1.5.4 ErschlieBung

Die verkehrliche HaupterschlieBung erfolgt Giber die Binderslebener LandstralRe, die das Ge-
biet nordlich in Ost-West-Richtung tangiert und eine gute Anbindung an die Innenstadt, im
Osten den Flughafen und die A7 im Westen ermoglicht. Der vorhandene Wirtschaftsweg er-
schlielt die KGA, Gruppe 1 (Hauptanlage) und ist FuBwegeverbindung vom Osttor des Haupt-
freidhofes zum Westbahnhof. Uber den Brithler Herrenberg sind die Wohnenklave sowie die
KGA, Gruppe 3 erschlossen.

Das vorhandene Rad- und FuRBwegenetz verlduft entlang der Binderslebener LandstralRe sowie
entlang des Briihler Herrenberges/ Sonnenweg in Richtung Innenstadt.

Die Siedlung Marienhéhe ist Giber die Binderslebener LandstraBe an den Offentlichen Perso-
nennahverkehr angebunden. Hier verkehrt die Stralenbahnlinie 4 wahrend der Hauptver-
kehrszeit (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 einschlagigen Empfehlungen der FGSV und bedeutet somit eine an-
gemessene und zufriedenstellende Bedienung im Kernbereich eines Oberzentrumes. Fiir die
Siedlung Marienhohe stehen zwei Haltestellen (,Hauptfriedhof“ und ,Niebelungenweg®) in
der Binderslebener LandstralRe zur Verfiigung. Die o. g. Richtlinie nennt fiir den Einzugsbe-
reich der StraBenbahnhaltestellen im Kernbereich von Oberzentren einen Radius von 300 Me-
ter als Richtwert, wobei rund 80 % der Bebauung innerhalb dieses Bereichs liegen sollen, da-
mit das Gebiet als erschlossen gilt. Dies wird fur die Siedlung Marienhdhe erreicht. Aulerhalb
des Halbmessers von 300 Meter liegt nur ein Teil der Bebauung stidlich des Wirtschaftswegs,
der aber zumindest die Bedingungen des Grenzwerts erreicht (Einzugsbereich mit Radius 400
Meter).

1.5.5 Infrastruktur
Im naheren Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich zwei Grundschulen und eine Regel-

schule, die den schulischen Bedarf des geplanten Wohngebietes abdecken, sowie drei Kinder-
tagesstatten.
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Die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs ist durch Lebensmittel-
Einzelhandelsstandorte im naheren Umfeld des Geltungsbereiches sowie durch den im Bau
befindlichen groRflachigen Lebensmittel-Einzelhandel auf der 6stlich benachbarten Flache
,Bunter Mantel“ gegeben.

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

Kanalanschlusspunkte fiir das Schmutzwassernetz befinden sich an der Binderslebener Land-
strale, am Westbahnhof sowie am Briihler Herrenberg (Mischwasserkanal).

Die Regenentwdsserung muss nach Siiden in Richtung Constantin-Beyer-Weg zum Vorfluter
Eselsgraben erfolgen. Die Kapazitat des Vorfluters ist weitestgehend erschopft, so dass eine
Einleitung nur gedrosselt durch Regenriickhaltung erfolgen kann.

1.5.7 Umweltsituation

Larm

Auf den Geltungsbereich wirken Strallen- 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
fir "Allgemeine Wohngebiete“ werden im nérdlichen Bereich durch Verkehrslarm (StralRe,
Schiene) um bis zu 10 dB(A) tags und um bis zu 12 dB(A) nachts tberschritten. Durch den Flug-
ldrm liegt eine Uberschreitung dieser Werte um 3 dB(A) tags im gesamten Plangebiet vor.

Die Gerduschimmissionen aus der gewerblichen Nutzung Uberschreiten 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 Schallimmissionsprognose in der Anlage

Klima

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

Die klimatische Situation kann im Gebiet selbst durch intensive Begriinung verbessert wer-
den. Der Standort bietet auf Grund der Lagegunst (Nahe Hauptfriedhof) trotz Klimawandel
kiinftig vergleichsweise giinstige bioklimatische Bedingungen.

Vgl. hierzu das Teilraumliche Klimagutachten in der Anlage

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 Regenwasserbewirt-
schaftung erfolgte durch im Rahmen des Versickerungsgutachtens

Vgl. hierzu Versickerungsgutachten in der Anlage
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Flora/ Fauna

Das Plangebiet zeichnet sich durch ehemalige landwirtschaftliche Nutzflachen und Struktur-
armut aus. Eine Lindenallee entlang der Binderslebener StraBe und Feldgehdlzbestande ent-
lang des Wirtschaftsweges sowie des Hauptfriedhofes sind die wertvollsten Strukturen in-
nerhalb des Geltungsbereiches. Besonders geschitzte Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht
nachgewiesen worden.

Das gesamte Plangebiet ist Jagdgebiet von Fledermdusen. Entlang des Wirtschaftsweges und
der Binderslebener LandstralRe verlaufen wichtige Flugrouten und Leitlinien der Fledermduse.
Quartiere wurden nicht ermittelt.

Im Bereich der Kleingartenanlage befinden sich Lebensraume von Erdkréten, Grasfroschen
und Zauneidechsen.

Vgl. hierzu Artenschutzgutachten und Umweltbericht in der Anlage der Begriindung

1.6 Allgemeine Planungsziele

Die allgemeinen Planungsziele fur den vorliegenden Bebauungsplan werden wie folgt defi-
niert:

- Schaffung einer weitgehend CO2-emmissionsarmen Siedlung durch die Realisierung
energieeffizienter Gebdude in kompakten Baustrukturen sowie den Einsatz emissions-
freier erneuerbarer Energien fur die Warme- und Stromproduktion

- Entwicklung eines familienfreundlichen Wohnquartiers fiir unterschiedliche Woh-
nungsmarktsegmente

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

- Abdeckung des entstehenden Bedarfs an einer Kindertagesstatte im Plangebiet

- Schaffung einer verkehrsarmen und kostenglinstigen ErschlieBungsstruktur

- Gewahrleistung des Larmschutzes durch Realisierung einer geschlossenen Riegelbebau-
ung entlang der Binderslebener Landstralle mit hoher gestalterischer Qualitati.S. einer
Adressbildung

- Schaffung einer quartiersbezogenen Nahwarmeversorgung in geeigneten Teilbereichen

- Vermeidung der Erh6hung der Feinstaub- und NOx-Belastung durch Ausschluss fester und
flissiger Brennstoffe

1.7. Stadtebauliches Konzept

Fur die klimagerechte Pilotsiedlung Marienhdhe in Erfurt wurde ein stadtebaulicher Wettbe-
werb durchgefiihrt. Die Siegerarbeit des Planungsbiros raumwerk diente als Grundlage fir
die weitere Konkretisierung des stadtebaulichen Rahmenplanes.

Ausgangssituation und Zielsetzung

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

Eine beispielgebende Pilotsiedlung soll den umfassenden Kriterien der Nachhaltigkeit Rech-
nung tragen, die sich gleichermalen aus 6kologischen, 6konomischen und sozialen Faktoren
zusammensetzt.
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e ImSinneeinersozialen Nachhaltigkeit wird dem neuen Quartier eine starke eigene
Identitat gegeben und Orte zur Bildung von Gemeinschaft und Nachbarschaft
herausgebildet. Ein ausgewogener Wohnungsmix soll die Etablierung einer
durchmischten Bewohnerstruktur ermoglichen.

e ImSinneeiner dkonomischen Nachhaltigkeit soll der Anteil der 6ffentlichen
ErschlieRungs-flachen und Gemeinschaftsflachen optimiert und eine klare und
robuste stadtebauliche Struktur entwickelt werden, welche eine Flexibilitdt in der
konkreten Umsetzung der Baufelder zuldsst.

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

Freiraumkonzept

Eine besondere Qualitat 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 Blick-
schneise mit Ausblick zum Domberg. Die Endpunkte dieser ,,Griinen Fuge“ werden im Westen
durch einen Quartiersplatz mit Gemeinschaftshaus als ,Auftakt“ und einen ,Landschaftsbal-
kon“im Osten markiert.

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

Bebauungskonzept
Die Bebauung gliedert sich in Schichten mit verschiedenen Typologien, deren Dichte kontinu-
ierlich von Norden nach Stiden hin abnimmt.

Im Norden entlang der Binderslebener LandstraRe besteht die Bebauungsstruktur aus vor- und
rickversetzten viergeschossigen Gebduderiegeln die mdandrierend miteinander verbunden
sind. Mit dieser Gebdudestellung kann ein groRtmdogliches MaR an Abschirmung des stdli-
chen Quartierbereichs gegentiber den Larmemissionen des Strallenverkehrs erzielt werden -
ohne das Bild einer durchgangig geschlossenen und unmaRstablichen Bebauung hervorzuru-
fen. Diese Segmentierung bietet so die Moglichkeit fiir ein aufgelockertes und harmonisches
Erscheinungsbild des Quartiers nach aullen und erzeugt auf der larmabgewandten Seite at-
traktive, wohnungsnahe Freirdume mit Aufenthaltsqualitat.

Fur diesen Teilbereich sind auch Geschosswohnungen als Maisonettehaus-Typologien denk-
bar. Die eingeschossige Uberh6hung 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 Baukdrper (Reihenhduser,
Geschosswohnungsbau) die siidliche Bebauungskante entlang der ,Griinen Fuge®. Die unter-
halb anschiefende Einzel- und Doppelhausbebauung wechselt zwischen drei- und zwei Ge-
schossen. Die Baukdrper werden dabei so ,,verzahnt“ angeordnet, dass eine wechselseitige
Verschattung vermieden wird.
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Im Stiden wird die vorhandene kleinteilige Struktur der Umgebung aufgegriffen und gemaf
Zielsetzung der Stadt Erfurt die Realisierung einer freistehenden Einfamilienhaussiedlung
ermoglicht.

Gebdudetypologien

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

Die Zeilenbauten im Norden kdnnen gleichermalRen mit Geschosswohnungsbau oder Stadt-
haustypen als gestapelte Maisonette-Wohnungen gefillt werden. Hier ist die konsequente
Sudorientierung der Wohnungsgrundrisse entscheidend. Samtliche Wohn- und Aufenthalts-
raume werden von Stiden belichtet und beliiftet. Hiervon ausgenommen ist der eingeschossig
uberhohte Gebaudeteil im Eingangsbereich zur Binderslebener Landstrafle. Als Schutz vor
Larmemissionen wird hier ein zweischaliger Fassadenaufbau vorgeschlagen. Neben dem
Wohnen sind auch gewerbliche Nutzungen zur Quartiersversorgung denkbar.

Die Baufelder stidlich der ,Griinen Fuge“ermdglichen die Realisierung von Reihenhdusern mit
gangigen Grundrisszuschnitten und konnen alternativ auch als Geschosswohnbauten umge-
setzt werden.

Die stidlich anschlieRende Einfamilienhausbebauung wird durch den Wechsel von Doppel-
hdusern und freistehenden Einfamilienhdusern aufgelockert. Bei den Doppelhdusern wird der
Typus des zweigeschossigen Einfamilienhauses durch einen dreigeschossigen Haustyp er-
ganzt. Alle Wohn- und Aufenthaltsrdume orientieren sich nach Suden, sodass die Nordfassade
weitgehend geschlossen bleibt.

Verkehrskonzept

Die Siedlungsanbindung an das Ubergeordnete Strallennetz erfolgt in Gebietsmitte im Nor-
den an die Binderslebener Landstralle. Vom neu entstehenden 3-armigen Anschlussknoten-
punkt, in dem alle Fahrbeziehungen ermoéglicht werden, fihrt die Gebietsanbindung (Plan-
stralle L), an der in angemessenem Knotenpunktabstand zwei Stichstralen zur ErschlieBung
der Blockbebauung (Planstralen J und K) angeschlossen sind, in Richtung Suden bis zur ,Gru-
nen Fuge®. Die Planstralle G stellt als Ost-West-Achse das Rickgrat der inneren Gebietser-
schlieBung dar.

Von der ,Griinen Fuge® (PlanstralRe 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 Wirt-
schaftsweg (PlanstralBe W), der heute vor allem als Anbindung der siiddstlich gelegenen
Kleingdrten an die Binderslebener LandstralRe dient. Der Wirtschaftsweg wird als WohnstraRe
ausgebaut, bleibt jedoch in seiner heutigen Lage erhalten und bietet somit — neben seiner
Funktion als Zuwegung und Parkraum fir die Kleingartner - Wendemoglichkeiten zwischen
den Wohnwegen, um die Einrichtung von Wendehammern oder sonstigen Wendeflachen am
stidlichen Ende der Wohnstiche zu vermeiden.

Eine zusadtzliche Gebietsanbindung, die jedoch als deutlich untergeordnet einzustufen und
als solche auch organisatorisch und baulich zu gestalten ist, entsteht iber den bestehenden
Bruhler Herrenberg, der im Nordwesten in die Binderslebener Landstrale mindet. Die unter-
geordnete Bedeutung drickt sich bereits heute in der engen raumlichen Gestaltung der An-
bindung aus, die kiinftig nicht erweitert werden soll. Auch ist die derzeitige Linksabbiege-
moglichkeit von der Innenstadt kommend in den Brihler Herrenberg nur versuchsweise einge-
richtet und kann bei auftretenden Kapazitatsproblemen in der Binderslebener Landstrafle
oder bei Unfallhdufung aufgehoben werden.

Der Brithler Herrenberg wird heute insbesondere von Friedhofsbesuchern, die ihr Fahrzeug

nordlich des Friedhofseingangs entlang des Brihler Herrenbergs abstellen, und Kleingartnern
genutzt. Diese Zugangsmoglichkeit soll erhalten bleiben, wobei der heute ungeordnete Park-

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 11 von 34



Begriindung zum Bebauungsplan BRV 606 ,Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhdhe” - Entwurf, Stand 30.11.2015

raum fur Friedhofsbesucher und fir Kleingartner in den Gebietsausbau integriert wird.
Gleichzeitig stellt der Brihler Herrenberg einen Schleichweg dar, der bei Engpassen auf der
Binderslebener LandstraRe als Ausweichstrecke zur Innenstadt genutzt wird. In der vorliegen-
den Planung bleibt diese Verbindung zwar weiter bestehen, jedoch soll der Durchfahrwider-
stand im Zuge des Bruhler Herrenbergs durch Geschwindigkeitsreduzierung und entspre-
chende Strallenraumgestaltung erhoht werden, um die Attraktivitat fir eine Durchfahrt deut-
lich zu mindern. Sollte der Durchgangsverkehr in Zukunft dennoch eine stérende GréRenord-
nung erreichen, ist eine Unterbrechung des Brihler Herrenbergs nordlich des Friedhofsein-
gangs (Stralensperren am Eingang Ost und am westlichen Ende der ,,Griinen Fuge®) moglich.

Der Siedlungsbereich stidlich des Wirtschaftswegs wird erschlossen durch die PlanstraRe B,
die bis zum sudlichen Brihler Herrenberg verlangert wird.

Die StraRBennetzhierarchie wird verdeutlicht durch die empfohlene rechtliche Einordnung der
StraRen. In ihrer Funktion als Ubergeordnete Verkehrsverteiler innerhalb der Siedlung bilden
die Gebietsanbindung und der Planstralle G eine Tempo 30-Zone. Alle tibrigen im Planungs-
gebiet liegenden Strallen werden als ,Verkehrsberuhigter Bereich“ eingestuft.

Parken

Fur die Ermittlung der notwendigen Stellpldtze werden die folgenden spezifischen Ansatze
zugrunde gelegt:

Einfamilien-, Doppel-, Reihenhduser 2 Stellpldtze pro WE

Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 1,0 Stellplatze pro WE

. Blockbebauung / Mehrfamilienhduser (WA 1 und WA 2)
Esist vorgesehen, diese Stellplatze in Tiefgaragen herzustellen.

. Reihenhduser und Doppelhduser (WA 3.1 bis WA 4.6, WA 9))

Bei geplanten 87 Wohneinheiten sind 174 Stellplatze auf den Grundstiicken nachzuweisen.
Dies geschieht liberwiegend entlang der Wohnwege (Planstrallen A-F) —im Entwurf darge-
stellt als Doppel-Carports. Ausgenommen davon sind ein Teil der sidlichen gelegenen Dop-
pelhaushalften und die westliche Bebauung entlang des Briihler Herrenbergs, die ihre Stell-
pldtze vom Wirtschaftsweg bzw. vom Brihler Herrenberg aus erreichen.

. Freistehende Einfamilienhduser (WA 5,1, WA 5.2, WA 6, WA 7.1 bis WA 7.17))

Die nachzuweisenden 64 Stellpldtze fur insgesamt 32 Wohneinheiten werden in Garagen
untergebracht, die vom Wohnweg 2 (hier PlanstralRe H) und angrenzender, privater Stichstra-
Be aus zu erreichen sind.

Fir den Besucherverkehr bestehen seitens der rechtlichen Grundlagen keine Vorgaben hin-
sichtlich des vorzuhaltenden Parkraums. In der Prognostizierung des Verkehrsaufkommens ist
es im Rahmen der Verkehrserzeugung ublich, den Besucherverkehr zu 10 % des ermittelten
Bewohnerverkehrs anzunehmen. Diese Vorgehensweise wird auf die Anzahl der Besucher-
stellplatze Ubertragen. Bei insgesamt 502 privaten Stellplatzen sind somit insgesamt min-
destens 51 Besucherstellplatze vorzuhalten. Besucherstellplatze sind vorgesehen in den fol-
genden Bereichen:

- Platzbereiche (Blockbebauung) 48 Stellpldtze

- Grune Fuge 28 Stellplatze

Dem Besucherverkehr stehen somit im 6ffentlichen StraBenraum insgesamt 76 Stellplatze zur
Verfligung, was rund 15 % der Summe der privaten Stellpldtze entspricht. Dartiber hinaus
kann der Besucherverkehr auch den im Folgenden beschriebenen Parkraum am Brihler Her-
renberg und am Wirtschaftsweg nutzen.

Im Brihler Herrenberg parken bereits heute Friedhofsbesucher, die den Eingang Ost zum Er-

furter Hauptfriedhof nutzen. Das Parken geschieht derzeit ungeordnet entlang der StraRe auf
dem angrenzenden Feld. Fir diesen Besucherverkehr sind insgesamt 18 Stellpldtze (davon
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drei Behindertenstellpldtze) geplant, die als Senkrechtparkstande angeordnet sind. Darliber
hinaus sind im Brihler Herrenberg, sidlich an den bestehenden Steinmetzbetrieb angren-
zend, vier Stellplatze fir Car-Sharing vorgesehen.

Im Wirtschaftsweg steht Parkraum (rund 25 Stellplatze) fur Besucher der Marienhdhe und fur
Kleingartner zur Verfliigung, die ihr Fahrzeug langs des Weges abstellen kdnnen.

FuB- und Radverkehrskonzept

Das geplante Wegenetz ist im Grundsatz deckungsgleich mit dem in Abschnitt 3.1 beschrie-
benen StralRennetz. StraRenbegleitende Gehwege, auf denen der FulRverkehr getrennt vom
Kfz-Verkehr gefiihrt wird, bestehen in der Gebietsanbindung (Planstrale L) und in der Plan-
stralle G. Im Bruhler Herrenberg und in den Wohnstralen A-f und H nutzt der Fulverkehr auf-
grund der geringen Verkehrsbelastung eine gemeinsame Flache mit dem Kfz-Verkehr. Im Be-
reich der Blockbebauung im Norden der Siedlung stellen separat gefilhrte Wege (FulRganger
und Radfahrer) kurze Verbindungen zwischen der Bebauung und den Strallen sowie zu den
Strallenbahnhaltestellen her.

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

Aufgrund der Einstufung des gesamten Siedlungsbereichs als Tempo 30-Zone bzw. als Ver-
kehrsberuhigter Bereich sind keine separaten Radverkehrsanlagen vorgesehen. Der Radver-
kehr wird gemeinsam mit dem Kfz-Verkehr auf der Fahrbahn bzw. mit dem FuRverkehr auf den
separat gefuhrten Wegverbindungen abgewickelt. Die Anbindung an das Ubergeordnete Rad-
verkehrsnetz erfolgt im Zuge der Binderslebener Landstralle, wo durch den Wegausbau auf der
Stuidseite eine wichtige Radverkehrsverbindung zur Innenstadt und zum westlichen Stadtrand
entsteht.

Ver- und Entsorgungskonzept
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 Entwadsserung liegt eine planerische Konzeption (50 % Vorplanung) , Kaiser Ingenieure v.
05.06.14 in Alternativen vor. Es soll eine Entwdsserung im Trennsystem umgesetzt werden.

Flr die Regenwasserentwdsserung ist ein entsprechendes Kanalsystem anzulegen. Fiir den
Teilbereich Nord und Mitte erfolgt der Anschluss an das bestehende Regenwasser-
Entwadsserungsnetz vom Tiefpunkt im Stidosten Gber einen Kanal entlang des Bahndammes
am ostlichen Rand der Hauptanlage der KGA Marienhéhe zum Anschlusspunkt Constantin-
Beyer-Weg. Auf der Kanaltrasse entlang des Bahndammes ist als Notwasserweg zum Uberflu-
tungsschutz der angrenzenden Bebauung bei Starkregenereignissen eine Uberlaufrinne im
offenen Graben- bzw. Kastenprofil vorgesehen.

Der Anschluss des Regenwasserkanals fur den Teilbereich Sud erfolgt im Siiden an den beste-
henden Stauwasserkanal in der StralRe Briihler Herrenberg.

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

Die 6ffentliche Abfallentsorgung erfolgt Uber 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 Landstralle (WA1 und WA2) und den innen liegenden, sensibleren Teil-
bereichen Mitte und Stid mit Einzel —und Doppelhausbebauung (WA3 bis WA7) unterschie-
den.

In den Allgemeinen Wohngebieten WAT und WA2 werden die ausnahmsweise zuldssigen Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Der Versorgung des Gebietes dienende Ld-
den werden auf eine Verkaufsfldchen bis zu 200 m?* beschrankt. Damit sollen Beeintrachti-
gungen der Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 und sowie der umgebenden Allgemei-
nen Wohnquartiere durch den Kundenverkehr und Betriebslarm dieser Nutzungen vermieden
werden.

Die besonderen stddtebaulichen Griinde fiir die Festsetzungen zu FlachengréRen von Einzel-
handelsbetrieben beziehen sich auf den Anlagentyp/ Betriebstyp des Erfurter Ladens und den
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, beides gemdl des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Landeshauptstadt Erfurt, Stadtratsbeschluss vom 29.04.2009. Die Definition des
0.g. Erfurter Ladensi.S.v. § 1 Absatz 9 BauNVO ist: aulRerhalb der positiv definierten Ansied-
lungs- und Entwicklungsraume der zentralen Versorgungsbereiche kdnnen Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ausnahmsweise zugelassen werden, sofern von
ihnen keine Negativauswirkungen auf die Versorgungsstruktur und die zentralen Versor-
gungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Hauptsortimenten
eine GroRenordnung von 200 m? Verkaufsflache nicht Gberschreiten und der erganzenden
Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Laden dienen.

Dementsprechend wurde die GroRe fir Laden auf 2300m? VF begrenzt.

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

Um den Binnenbereich des Wohngebietes vor ,inneren“ Immissionsquellen zu schitzen wer-
denin den Allgemeinen Wohngebieten WA3.1 bis WA 9 die allgemein zuldssigen, der Versor-
gung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht storende
Handwerksbetriebe sowie die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen. Die ausgeschlossenen Nutzungen zeichnen
sich unter anderem durch einen erhéhten Kundenverkehr aus, der die Wohnruhe stort und
nicht Gber die Wohnstrallen abgewickelt werden kann.

Der Ausschluss bestimmter allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen hat das
Ziel, die Schutzwurdigkeit der Wohnnutzungen vor dem Hintergrund einer spezifischen Bau-
struktur zu sichern und Stérungen der Wohnruhe zu vermeiden.

In den Baugebieten WA 7.9 bis 7.14 sowie im WA 9 ist i.V.m. der Festsetzungen zur Uberbau-
baren Grundstiicksflache die Moéglichkeit der Einordnung einer Kindertagesstatte gegeben,
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die als Einrichtung fir sozialer Zwecke in den Allgemeinen Wohngebietes ausnahmsweise
zulassig ist. Uber die Ausnahmeregelung ist eine Feinsteuerung der konkreten Einordnung
moglich.

2.2 Flachen mit besonderem Nutzungszweck

Textliche Festsetzung Nr. 2.1: "Schank und Speisewirtschaft, Ldden bis maximal 200m* Ver-
kaufsraumfldche sowie Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke"

Mit der Festsetzung des besonderen Nutzungszweckes fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 8
soll gemald stadtebaulichem Rahmenplan in zentraler Lage in der ,Griine Fuge“ ein belebter
und lebendiger Treffpunkt in Form eines Gemeinschaftshauses, eines Kiosks oder einer gast-
ronomischen Einrichtung fur das neue Wohngebiet gesichert werden. Eine Wohnnutzung soll
ausgeschlossen werden.

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

Das Gewerbegebiet mit besonderem Nutzungszweck Steinmetzbetrieb sichert den bestehen-
den Steinmetzbetrieb als Friedhofsdienstleistung im Umfeld des Hauptfriedhofes im Bestand
und schafft Erweiterungsflachen nach Stiden zur Konfliktbewdltigung der auf das Plangebiet
einwirkenden, gewerblichen Gerduschimmission (siehe Punkt 2.19).

2.3 Bedingte und befristete Festsetzungen

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

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

Auf der Fldache der Kleingartenanlage "Marienhdhe" Gruppe 3 wird verbunden mit Befristun-
gen und Bedingungen nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauGB ein Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt.

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 er-
schlossenen Bereich

— Abfederung des Umstrukturierungsprozesses fiir die betroffenen Kleingartner

— Furden Fall einer Zuteilung im Umlegungsverfahren oder einer VerauRerung an ei-
nen Privateigentimer soll durch 6ffentlich-rechtliche Regelungen fir die Klein-
gdrtner ein gleichwertiges Schutzniveau gewadhrleistet sein, als wenn die Stadt Ei-
gentimer bliebe

Die vorgenannten Planungsziele finden ihren Ursprung im beschlossene Flachenutzungsplan,
der auf dem Areal eine Wohnbaufldche darstellt. Ausgehend von dieser Beschlusslage hatte
der Stadtrat am 09.05.2012 mit DS 0414/12 den Vorentwurf des Bebauungsplanes BRV606
gebilligt, der bezlglich der Gruppe 3 der KGA Marienhohe folgende Festsetzung trifft:

"Nachnutzungsoption als Allgemeines Wohngebiet nach Aufgabe der Kleingarten"

Davon ausgehend wurde die Flache Bestandteil des ausgelobten Wettbewerbes Klimagerech-
te Pilotsiedlung Marienhdhe mit der MalRgabe, eine konzeptionelle Sollbruchstelle vorzuse-
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hen, um fur die Flache der Gruppe 3 eine abweichende Entwicklungsgeschwindigkeit zu er-
moglichen.

In diesem Sinne erfolgte dariiber hinaus eine Optimierung der Zuschnitte der kiinftigen Bau-
grundstucke, die es ermdglichen wirde, frei werdende Teilflachen der Gruppe 3 aus der Klein-
gartenanlage herauszulésen 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 Opti-
onen informiert und um Stellungnahme gebeten.

In der Veranstaltung wurde deutlich, dass die Pdchter dringend Klarheit Gber Ihre Zukunft
bendtigen, um weiter disponieren zu kénnen. Die Pachter und die Vertreter des Stadtverban-
des haben sich dabei einhellig gegen die vorgestellten Modelle einer stufenweisen Umwand-
lung oder einer Umwandlung nach einer zeitlichen Frist ausgesprochen und aus ihrer Interes-
senlage verstdandlich fir die Maximallésung einer uneingeschrankten Erhaltung der Gruppe 3
votiert.

Dem steht gegenuber, dass auf der Flache der heutigen Gruppe 3 mit ihren 20 Parzellen 15
Baugrundstiicke fir Einfamilienhduser mit je zwei Wohneinheiten pro Geb3dude entstehen
kdonnten.

Der Standort ist innerstadtisch gelegen und weist eine hervorragende OPNV ErschlieRung auf.

Die innerstadtische Entwicklung vermeidet eine entsprechende Inanspruchnahme von anth-
ropogen noch nicht iberformten Flachen im AuRenbereich.

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 fiihrt zu uneffektiver genutzten Er-
schlieBungsanlagen.

Die Hauptfldche derKleingartenanlage Marienhohe bleibt im Ubrigen unangetastet und ist
durch den Flachennutzungsplan entsprechend dargestellt.

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

Aufgrund knapp werdender Brachfldchen, die fiir eine Wohnbebauung geeignet oder mobili-
sierbar sind, ist damit zu rechnen, dass kiinftige Wohnflachenentwicklungen regelmaRig zu
Interessenkonkurrenzen mit Abwagungsbedarf fiihren werden.

Um einen gerechten Interessenausgleich zwischen der angestrebten Wohnbaulandentwick-
lung und den Interessen der Pachter herzustellen, wurden die folgenden Handlungsoptio-
nen analysiert und bewertet. (Anlage 14)

a) Festsetzung einer Dauerkleingartenanlage

b) Entlassung aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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c) Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (ohne Bedingung und Befristung)

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

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

f) Kombination einer Befristung des Kiindigungsschutzes auf 10 Jahre mit einer
schrittweisen Umwandlung von Teilflachen in ein Allgemeines Wohngebiet bei Auf-
gabe 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/griin) "Allgemeines Wohngebiet mit bedingten und befristeten Festsetzungen" festge-
setzt.

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

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

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

Sollten Kleingartner vor Ablauf der 10-Jahresfrist lhre zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses bestehenden Pachtvertrage kiindigen oder beenden und sollten dadurch auf Teilbauge-
bieten (WA 7.1 bis 7.14) keine Pachtvertrage mehr bestehen, ware auf den entsprechenden
Teilbaugebieten die Bedingung erfullt, die das Allgemeine Wohngebiet automatisch aufle-
ben lasst .

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

Dasich die Teilbaugebiete an sinnvollen Baugrundstiickszuschnitten orientieren und diese
Baugrundstiicke ohne Weiteres an 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen liegen, kann bei Auf-
gabe von Kleingdrten eine schrittweise Bebauung schon wahrend der 10-Jahresfrist erfol-
gen.
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Eine Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes der Kleingartenanlage durch zwischenzeitlich
ungenutzte Teilflachen kann damit weitgehend ausgeschlossen werden.

Die Funktionsfahigkeit der Kleingartenanlage kann im Nebeneinander mit der Wohnnutzung
gesichert werden.

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

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 5 BKleingG ergeben sich daraus jedoch der Zeitpunkt des Eintritts
der Voraussetzungen fur eine ordentliche Kiindigung.

Unabhangig und aullerhalb 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 fiir den Fall der Kuindigung des Pachtvertrages durch den Kleingartner wdre zudem
die vertragliche Zusicherung einer dem § 11 BKleingG entsprechenden Entschadigungsrege-

lung sinnvoll. Die gesetzliche Kiindigungsentschadigung nach § 11 BKleingG sieht diesen Fall
nicht vor, steht einer dariiber hinausgehenden Regelung jedoch nicht entgegen.

Zu diesen Fragen kann der Bebauungsplan mit seinem abschlieBenden 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 Pachtern die weitere Vorgehensweise intensiv abzustimmen.

Die in der Kommentierung entwickelten Anwendungsvoraussetzungen fiir bedingte oder be-
fristete Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 BauGB sind vorliegend gegeben:

1. Bedingte Festsetzungen sind nach § 9 Abs. 2 BauGB nur in besonderen Fallen zuldssig. Ei-
ne solche stddtebauliche Sondersituation ist hier aufgrund der verfolgten Minderung der
Auswirkungen fir die betroffenen Kleingdrtner gegeben.

2. Durch die Festsetzung einer Privaten Grunflache der Zweckbestimmung Dauerkleingar-
tenanlage 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 Flachennutzungsplani.S. des §1 Abs. § 8 Abs. 1 BauGB ent-
wickelt. Da es sich bei der festgesetzten Vornutzung um die Fortsetzung der bestandsge-
schitzten Kleingartennutzung handelt, die sich zudem auf einen Zeitraum von lediglich
10 Jahren beschrdnkt, wird auch ein Widerspruch der Vornutzung zur Flachennutzungs-
plandarstellung nicht gesehen.

5. Die auflosende Befristung bzw. Bedingung fir die Vornutzung stellt gleichzeitig die auf-
schiebende Bedingung bzw. Befristung fiir die Folgenutzung dar. Die Umstande bis zu de-
ren Eintritt die Vornutzung zuldssig und die Folgenutzung unzuldssig ist, werden durch
Datum oder Kiindigungstag hinreichend bestimmt.

6. DerEintritt der Folgenutzung ist durch Kombination mit der Befristung hinreichend ge-
wiss.
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2.4 Mal der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird durch:

- die Grundflachenzahl (GRZ),

- die Zahl der Vollgeschosse,

- diemaximalen Oberkanten baulicher Anlagen
festgesetzt.
Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung begriindet sich aus dem stddtebaulichen
Rahmenplan sowie aus der energetischen Zielstellung des Wohngebietes (Vgl. hierzu Ener-
giekonzept in der Anlage).

Zeichnerische Festsetzung: GRZ
Die Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert sich an den Obergrenzen des § 17 der BauN-
VO. Mit 0,4 wird das Hochstmal ausgeschopft, jedoch nicht tberschritten.

Zeichnerische Festsetzung: Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird als zwingendes mal} festgesetzt. Eine derartig weitgehende
Bindung ist fiir die Sicherung des stddtebaulichen Rahmenplanes sowie im WA 1T und WA 2
zur Sicherung des Verkehrslarmschutzes erforderlich.

Eine Ausnahme bilden die WA 7.1, WA 7.9 bis WA 7.14 sowie WA 9. Hier wird die zahl der
Vollgeschosse als Mindest- und HochstmaR festgesetzt, um im sidwestlichen und 6stlichen
Randbereich die Einordnung einer eingeschossigen Kindertagesstdtte sowie die Errichtung
von Wohnhadusern im Bungalowstil zu ermdglichen. Die Raumstruktur ist in diesen Randbe-
reichen zum Hauptfriedhof und zum Westbahnhof weniger stringent und vertrdgt diesen
stddtebaulichen Spielraum.

Textliche Festsetzung Nr. 4.1 und 4.2: Uberschreitung GRZ fir Tiefgaragen

Mit der Zuléssigkeit der Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Tiefgaragen bis zu einer
GRZ von 0,7 bzw. 0,9 wird der besonderen stadtebaulichen Situation Rechnung getragen. Zur
larmabschirmenden Wirkung entsteht hier eine geschlossene Riegelbebauung, Typus Ge-
schosswohnungsbau. Im Sinne einer Adressbildung zur Binderslebener LandstraRe, zur griinen
Fuge sowie zur Wahrung einer hohen Wohn, Freiraum- und Aufenthaltsqualitat soll der ru-
hende Verkehr hier weitgehend stoérungsfrei in Tiefgaragen untergebracht werden. Die Fest-
setzung dient der Sicherung der Freiraumqualitat und der Wohnruhe in Bezug auf die hierfir
erforderliche, herzustellende Stellplatzanzahl. Die Unterbauung der Grundstiicke wird durch
die festgesetzte Erdiberdeckung und Begriinung kompensiert.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr.: 4.4, 4.6, 4.7 und 4.8: Hohe bauli-
cher Anlagen

Zusatzlich zur Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird die Oberkante baulicher Anlagen
als Hochstmall festgesetzt, um eine einheitliche Hohenabwicklung sowie harmonische Stra-
Renansichten ohne ungewollte Uberhohungen der Raumstruktur zu sichern.

Textliche Festsetzung Nr. 4.3: Uberschreiten der Oberkante baulicher Anlagen
Ausnahmsweise Uberschreitungen der festgesetzten Oberkante Gebaude in den WAT und 2
fur untergeordnete Bauteile sollen den notwendigen Spielraum flr technische Erfordernisse
der Gebdude ermoglichen. Die Ausnahmeregelung steht insbesondere unter dem Vorbehalt,
dass diese Bauteile vom 6ffentlichen StraRenraum nicht einsehbar sind.
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Mit den festgesetzten Bezugspunkten fur die Hohenangaben sowie die definierte OK Fertig-
fulBboden Erdgeschoss soll eine gelandenahe Einordnung der Gebdude gesichert werden. In
Anbetracht der Hanglage wird der Bezugspunkt im WA 4.1 bis WA 9 auf den Mittelpunkt der
Grundflache sowie die darunterliegende natirliche Gelandehdhe bezogen.

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 Grundstilickszuschnitte
verbunden mit der Hanglage des natirlichen Gelandes erforderlich. Die Hohenbegrenzung hat
nachbarschitzende Funktion.

2.5 Hohenlage von Festsetzungen

Zeichnerische Festsetzung: Hohenlage StraRenverkehrsflachen sowie 6ffentlichen Griinfla-
chen

Aufgrund der bestehenden, teilweise sehr stark abfallenden Topographie ist die Festsetzung
der zukunftigen StraBenhdhen sowie der angrenzenden 6ffentlichen Griinfldche erforderlich,
um verbindliche Hohenbezugspunkte fir die Einordnung der Gebaude zu definieren und nicht
vertretbar Aufschiittungen bzw. Abgrabungen fiir den StralRenkdrper zu vermeiden. Die Stra-
Renhdhen basieren auf dem Verkehrskonzept, welches die weitestgehende Anpassung der
Gradienten an den naturlichen Gelandeverlauf zum Ziel hat.

Textliche Festsetzung Nr. 5.1: H6henlage der nicht Giberbaubaren Grundsticksfldche im WA 8
Das Ziel der Festsetzung ist eine hohenmadlRige Anpassung der mitten in der "Grliinen Fuge"
gelegenen Bauflache an die umgebende Hohenlage der Grinflache, um Hohenspriinge zu
vermeiden und ein harmonisches Gesamtbild der "Griinen Fuge" zu erzielen.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 5.2: H6henlage der nicht Gberbauba-
ren Grundstiicksflache 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. Grundlage fur dies Fest-
setzung ist der stadtebauliche Rahmenplan.

2.6 Bauweise

Zeichnerische Festsetzung: Geschlossene Bauweise im WA 1 und WA 2

Zum Schutz der riickwdrtigen Bereiche der Wohnbebauung gegen den Verkehrslarm der Bin-
derslebener Stralle wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 eine geschlossene
Bauweise festgesetzt.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 6.1. Abweichende Bauweise
Im WA 3.1 bis 4.6 wird die abweichende Bauweise festgesetzt, um die Errichtung von Doppel-
und Reihenhdusern gemal stadtebaulichem Rahmenplan zu ermoglichen.

Zeichnerische Festsetzung: Offene Bauweise/ Einzelhduser

Die Festsetzung zu den Haustypen sichert die Umsetzung des stddtebaulichen Rahmenplanes.
Nach Stiden hin nimmt die Bebauungsdichte im Plangebiet ab. In den WA5.1 bis WA7.14 soll
explizit eine aufgelockerte, offene Einzelhausbebauung gesichert werden.
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2.7  Uberbaubare Grundstiicksfliche / Baulinien, Baugrenzen

Zeichnerische Festsetzung: Baugrenzen/ Baulinien

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksfldchen durch Baulinien und Baugrenzen, si-
chert die Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplanes. Mit Baulinien werden die stadte-
baulich pragenden Baufluchten entlang der Binderslebener Landstral3e, der ,Griinen Fuge®
sowie der WohnstraRen gesichert.

Die enge Bindung durch baukdrperahnliche Festsetzungen ist zur Sicherung des Raumkonzep-
tes hinsichtlich einer klaren Disposition zur Lage der Baukdrper und den damit verbundenen
Freiraumen erforderlich. Die Lage der Baugrenzen sichert ausreichende Gebdudeabstande die
Umsetzung der energetischen Zielstellung i. S. der Gewdhrleistung von solaren Gewinnen am
Baukdrper.

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

Textliche Festsetzung Nr. 6.2: Uberschreiten von seitlichen Baugrenzen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 3.1 bis 3.6 soll alternativ zu einer Reihenhaus-
bebauung auch die Realisierung von Geschosswohnungsbau moglich sein. Bei einer Realisie-
rung von Geschosswohnungsbau wird, dem Typus entsprechend, die Moglichkeit der Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen vorgesehen. Dazu ist ein Uberschreiten der
rickwadrtigen Baugrenze erforderlich. Da in diesem Falle die seitlich angeordneten Flachen fir
Carports/ Stellpldtze nicht mehr erforderlich sind, wird eine hdhere seitliche Ausdehnung des
Baufensters ermoglicht.

Textliche Festsetzung Nr. 6.3 bis 6.10: Uber- und Unterschreiten von Baugrenzen und Bauli-
nien

Um Uber die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien hinaus dennoch gewisse bauliche Er-
weiterungsmoglichkeiten, insbesondere flr Freisitze (Balkone und Terrassen) im Sinne der
Verbesserung der Wohnraumqualitat zu erméglichen, sind entsprechende Uberschreitungen
von Baugrenzen und Baulinien zuldssig.

Die GroRenordnung der Uberschreitungsmaéglichkeiten wird fur den Nutzungszweck als be-
darfs- und funktionsgerecht sowie fur die Raumstruktur als angemessen erachtet.

Die Festsetzung der Unterschreitung von Baulinien dient der Wahrung der angestrebten kubi-
schen Grundform bei gleichzeitiger Gewahrung von Gestaltungsspielraumen, z.B. fiir Loggien
und Laubengadnge.

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

2.8  Von Bebauung freizuhaltende Flachen

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

Zur stadtebaulich gewiinschten Aufweitung des StraBenraumes und der damit verbundenen
einheitlichen Gestaltung im Sinne der Erlebbarkeit der hohen Freiraum- und Wohnqualitat
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der Grundstucke werden bauliche Anlagen in den Vorgartenbereichen grundsatzlich ausge-
schlossen.

Die von diesem Ausschluss ausgenommen baulichen Anlagen sind fir die Funktionsfahigkeit,

insbesondere die ErschlieBung der Grundstlicke notwendig.

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:

Die Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Nebenanalgen dienen der geordneten Flacheninan-
spruchnahme und Freiraumqualitat. Eine teppichartige Uberbauung der Grundstiicke ent-
spricht nicht der beabsichtigten Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitdt der Freirdume. Die Ne-
benanlagen sollen deshalb mit den weiteren baulichen Anlagen, also innerhalb der tiberbau-
baren Grundstucksflachen konzentriert werden. In den WA3.1 bis WA.14 sind sie dartiber hin-
aus auch in Verbindung mit den hier zulassigen Carports bzw. Garagen moglich. Hier konnen
Nebenanlagen auch in die Anlagen fiir den ruhenden Verkehr integriert werden.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Erdwdarmesonden, da diese Nebenanlagen zur
Umsetzung der 6kologischen Zielsetzung der Siedlung, hinsichtlich eines emissionsarmen,
energetisch innovativen Wohngebietes, ausdricklich erwiinscht sind und nur bedingt im bau-
lichen Zusammenhang errichtet werden konnen.

Mit der Zulassigkeit von tberdachten Swimmingpools in definierten Umfang sollen die Auf-
enthaltsfunktion und Nutzungsmoglichkeiten der privaten Grundstucke erweitert werden.
Auch hier ist ein baulicher Zusammenhang mit dem Hauptgebdude oder der Garage nicht
moglich.

2.10 Flachen fiir Garagen, Carports, und Stellplatze 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 Bo-
dens, der stadtebaulichen Ordnung als auch der Gestaltung der Wohnanlage. Die Beeintrach-
tigung des offentlichen Raumes und der privaten Freirdume wird dadurch berechenbar gestal-
tet und minimiert.

In den WA1 und WAZ2 ist zur Sicherung der Freiraum- und Wohnqualitat eine weitgehend stor-
freie Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen festgesetzt. Fur die erforderlichen
Besucherstellpldtze sind oberirdische Stellplatzbereiche in den an den Planstralen J und K
liegenden Hofen festgesetzt. Die Stellplatzbereiche entsprechen dem Freiraumkonzept.

In den Ubrigen Wohngebieten soll der ruhende Verkehr in Carportanlagen bzw. Garagen in
daflir ausgewiesenen Bereichen untergebracht werden. Mit dieser beabsichtigten Konzentra-
tion der Stellplatzanlagen wird eine teppichartige Bebauung der Grundstiicke verhindert, was
eine attraktive Wohnqualitat mit groRziigigen Freirdumen und ein konfliktfreies Wohnum-
feld sichern soll.
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In den WAS5.1, WA5.2 und WA7.1 bis WA 7.8 sichern festgesetzte Bereiche fur Stellplatze ein
stddtebaulich qualitativ hochwertiges Erscheinungsbild der Vorgartenbereiche vom 6ffentli-
chen StraBenraum aus.

Die Beschrankung der Anzahl der Zufahrten und deren Breite erfolgt hinsichtlich der Minimie-
rung 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 Geholzstreifen entlang des Weges minimiert wer-
den.

2.11  Héchstzulassige 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 Stérgrad beschrankt.

2.12 Verkehrsflachen

Zeichnerische Festsetzungen: StralBenverkehrsflachen, StralRenbegrenzungslinie, Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung

Die Festsetzung der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen sichert die ErschlieBung der Bauge-
biete. Sie erfolgt gemaR stadtebaulichem Konzept/ Wettbewerb und der darauf aufbauenden
Verkehrskonzept. (Vgl. Punkt 1.7 Verkehrskonzept)

Die Festsetzung von Strallenbegrenzungslinien erfolgt zur eindeutigen Abgrenzung von Bau-
gebieten und 6ffentlichen Verkehrsflachen und sichert die Einordnung der beabsichtigten
Stralkenquerschnitte.

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

Mit den StraRenverkehrsflachen Zweckbestimmung Parken werden die erforderlichen Flachen
fir Besucherstellplatze Hauptfriedhof in der StralRe Briihler Herrenberg vorgehalten.

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

Textliche Festsetzungen Nr. 11.1: Oberfldchenbefestigung
Die Festsetzung dient der Vermeidung von Vollversiegelungen. Damit kann die Eingriffs-
schwere gemindert werden.

Textliche Festsetzungen Nr. 11.2: Dachbegriinung

Die Festsetzung zur Dachflachenbegriinung ist erforderlich um die Beeintrdachtigungen der
lokalen klimatischen Verhdltnisse zu mindern. Mit der Dachbegriinung kdnnen zusatzlich
okologisch wirksame Flachen entwickelt werden. Die Dachbegrinungen entfalten daruiber
hinaus positive energetische Effekte. Mit der Festsetzung von einer Mindestsubstratauflage
ist die Begrinung langfristig gesichert. Die Beschrankung auf die anzupflanzenden Arten ist
fur die dauerhafte Entwicklung und fldchige Begriinung erforderlich.
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Textliche Festsetzungen Nr. 11.3: Uberdeckung Tiefgaragen
Mit dieser Festsetzung ist gewdhrleistet, dass die Flachen oberhalb der Garagen als
Lebensraum im Siedlungsbereich ihre Funktion entfalten kdnnen.

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

Die Festsetzung ist fur die Gestaltung und Weiterentwicklung der Habitate der gemal3 § 44
BNatSchG geschitzten Zauneidechsen erforderlich.

Fledermauskdsten
Die Festsetzung ist fir die Gestaltung und Weiterentwicklung der Habitate der gemalk § 44
BNatSchG geschiitzten Fledermausarten erforderlich.

Amphibienleiteinrichtung am Hauptfriedhof

Entsprechend den Hinweisen aus dem Artenschutzgutachten wurde im GOP eine Amphibien-
leiteinrichtung entlang des Hauptfriedhofes vorgesehen, welche im Zuge des Strallenbaues
im Bereich Briihler Herrenberg umzusetzen wadre. Dabei handelt es sich um eine Sperre, wel-
che die Amphibien in die Bereiche sudlich des Hauptfriedhofes lenken und somit die Totung
der wandernden Tiere beim Uberqueren der Strake vermeiden soll. Die MaRBnahme ist in Ver-
bindung 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 LandstralRe sichert das
Ziel der SchlieBung/ Komplettierung des Griinzuges an dieser Stelle.

Die Festsetzung der Offentlichen Grinflache ,Griine Fuge“ - Zweckbestimmung Griinanlage
erfolgt gemalk stadtebaulichem Konzept/ Wettbewerbsergebnis. Sie entspricht dem Ziel der
Schaffung von qualifizierten, 6ffentlichen Freiflachen zur Sicherung einer hohen Wohnum-

feld- und Freiraumqualitat im Plangebiet. Die ,Griine Fuge® gliedert das Plangebiet. Sie ge-

wdhrleistet die bestehenden Sichtbeziehungen zur Innenstadt und zum Domberg.

Die in Verbindung mit den Wohngebieten erforderlichen Spielfldchen sollen in die Grinfla-
che integriert werden.

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 gewdhrleisten das Wenden von Fahrzeugen ein-
schliellich Miullfahrzeuge am Ende der Stichstrallen ) und K.

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

In der Flache Notwassergraben wird ein Leitungsrecht zur Sicherung einer Uberlaufrinne fir
Starkregenereignisse festgesetzt.
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Die Geh- und Fahrrechte GFL1 stellt die Durchwegung der Offentlichen Griinflache durch das
WA 8 sicher.

Die Gehrechte G1 und G2 gewahrleisten die innere Durchwegung sowie Erreichbarkeit der
Hofe und Freiraumbereiche innerhalb der Baugebiete WA1 und WA2 zu Gunsten der Anwoh-
ner sowie eine 6ffentliche Durchwegung.

Die Leitungsrechte L1 und L2 dienen der Anbindung der Entwdsserungsleitungen an die vor-
handenen Kanale an der Binderslebener Landstralke

2.16 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche Festsetzungen Nr. 14.1:

Mit der Tallage der Stadt Erfurt sind besondere stadtebauliche Griinde gegeben, die eine Ver-
minderung der luftverunreinigenden Emissionen von Feuerungsanlagen erforderlich machen
und entsprechende Beschrankungen rechtfertigen.

Das Plangebiet liegt in einer Klimaschutzzone 2. Ordnung, die groRe Bedeutung fur die Kalt-
luftentstehung und die Zufuhr kalter unbelasteter Luftmassen in das tiefer gelegene Erfurter
Stadtgebiet hat. Das Verwendungsverbot fur feste und flissige Brennstoffe dient der Mini-
mierung der Freisetzung von Luftschadstoffen, sodass nennenswerte Schadstoffeintrage in
die unbelasteten Kaltluftstréme unterbunden werden.

Im Stadtgebiet Erfurt wurde in den zurlickliegenden Jahren der PMo - Tagesmittelgrenzwert
an mehrals den zuldssigen 35 Tagen eines Kalenderjahres sowie der NO,-Jahresmittelwert an
den Belastungsschwerpunkten tberschritten. Die hochsten Werte wurden innerhalb der
Heizperioden ermittelt. Mit festen und flissigen Brennstoffen betriebene Feuerungsanlagen
tragen zur Belastung dieser Luftschadstoffe bei, weshalb die Reduktion der Hintergrundbe-
lastung um 10 % als Zielstellung in die Luftreinhalteplanung der Landeshauptstadt Erfurt
aufgenommen wurde. Vor diesem Hintergrund ist der konsequente Ausschluss (ohne Aus-
nahmevorbehalt) von festen und flissigen Brennstoffen notwendig.

Das B-Plangebiet liegt im Betrachtungsbereich der derzeit geltenden und vom Thiringer Lan-
desverwaltungsamt herausgegebenen 1. Fortschreibung des Luftreinhalteplanes Erfurt
(01/2012) zur Reduzierung der Luftschadstoffbelastung durch Feinstaub und Stickoxide.
Hiernach entfallt allein auf den Hausbrand rund 54% der NO2-Gesamtbelastung. Die Pflicht
zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte nach der 39. BImSchV erfordert daher MaRnahmen
zur Begrenzung der Immissionsbelastung durch Hausbrand. Speziell die hohen spezifischen
Emissionen beim Einsatz von Holz in Kleinfeuerungsanlagen werden im Luftreinhalteplan als
besonderes Problem herausgestellt.

Bei einem Vergleich der Schadstoffemissionen von Holz (Hackschnitzel, Holz-Pellets) mit Erd-
gas normiert auf eine Energienachfrage von 1 kWh ergeben sich gemadR Ausfihrungen im Luft-
reinhalteplan Mehrfachbelastungen durch die Verwendung von Holzbrennstoffen um einen
Faktor 230-330 bei Stauben und 3-7 bei NOX.

Feste und flissige Brennstoffe unterliegen grundsdtzlich einem immanenten Nachteil ge-
genlber gasférmigen Energietragern, da sie vor der eigentlichen Verbrennung zunachst in ein
brennbares Gas Uberfiihrt werden mussen, sodass selbst unter optimierten Feuerungsbedin-
gungen mit gasformigen Brennstoffen ein wesentlich besserer Ausbrand gegentiber Fest- bzw.
Flissigbrennstoffen erzielt wird. Reduktionsmallnahmen im Hausbrandsektor stellen daher
primdr auf die Verwendung emissionsarmer Feuerungsanlagen ab. Die Malnahmen im Luft-
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reinhalteplan zielen daher unter anderem auf einen Verzicht auf den Einsatz emissionsrele-
vanter Fest- und Fliissigbrennstoffe in Bebauungsplanen ab. Punkt 2.3.1. der Malknahmepla-
nung des Luftreinhalteplanes von 2012 beinhaltet die Fortfihrung der Begrenzung der Heiz-
medien in B-Planen zur Emissionsbegrenzung.

Ausgehend von der lufthygienischen Situation in Erfurt erfolgte daher fallkonkret der Aus-
schluss von festen und flissigen Brennstoffen, bei deren Verwendung wesentlich mehr
Schadstoffe entstehen als beispielsweise bei Gas.

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

Textliche Festsetzungen Nr. 15.1 bis 15.5

Okologische Zielstellung fiir das Plangebiet ist die Realisierung eines weitgehend emissions-
freien 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, fur Teilbereich Stid auf Grund der geringen Dichte eine dezentrale Warme-
versorgung (CO2-Reduktion von ca. 50%)

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

Vgl. Energiekonzept in der Anlage der Begriindung

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

Fiur die Wohngebiete im sudlichen Teilbereich (WA5.1 bis WA7.14) werden alternativ solar-
thermische Anlagen auf Dachern bzw. Erdwarmesonden ermdglicht. In diesen Baugebieten ist
auf Grund der geringen Baudichte eine Nahwdrmeversorgung, wie in den WA1 bis WA4 Bau-
gebieten 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 gebote-
nen 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 zusatzlichen CO2-
Emmissionen zu erreichen. Die investiven Mehraufwendungen sind im Hinblick auf eine lang-
fristige Energiekosteneinsparung zumutbar.

2.18 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Textliche Festsetzungen Nr. 16.1: Tiefgaragenzufahrten

Die Beurteilung der Gerdusche der Tiefgarageneinfahrt erfolgt dabei nach TA Larm. Durch die
Einstufung der ndchstgelegenen Immissionspunkte als Allgemeines Wohngebiet sind fur die
Bewertung der zukiinftigen Larmsituationen die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir All-
gemeine Wohngebiete maRgeblich.
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Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen durch Ein- und Ausfahrten wurden passive Larm-
schutzmalnahmen festgesetzt. Weitere MaBnahmen sind im Rahmen der Baugenehmigung
festzulegen.

Textliche Festsetzungen Nr. 16.2: GE

Die Gerduschimmissionen aus der bestehenden gewerblichen Nutzung, festgesetzt als Ge-
werbebetrieb - besonderer Nutzungszweck Steinmetzbetrieb, tiberschreiten in der nordwest-
lichen Plangebietsecke den Immissionsrichtwert der TA Larm fur ,Allgemeine Wohngebiete®
um bis zu 16 dB(A). Dies resultiert aus Arbeiten im Freibereich, welche durch die bestehende
Baugenehmigung baurechtlich nicht gedeckt sind.

Zur Konfliktbewaltigung und Sicherstellung der gesunden Wohnverhaltnisse in den angren-
zenden “Allgemeinen Wohngebieten“ werden Festsetzungen zur Einhausung aller Betriebs-
vorgange getroffen. Eine Erweiterungsflache zur Errichtung einer Halle hierfiir wird vorgehal-
ten.

Vgl. hierzu Schallgutachten in der Anlage

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 fur "Allgemeine Wohngebiete®
werden im nordlichen Bereich durch Verkehrslarm (Strae, 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 Larmpe-
gelbereiche fest. Die Festsetzung dient dem Schutz der Bewohner vor Verkehrs- und Fluglarm
und damit der Gewahrleistung von gesunden Wohnverhaltnissen in den Allgemeinen Wohn-
gebieten. Mit dem Bauantrag ist die Einhaltung der entsprechenden DIN 4109 nachzuweisen.

Vgl. hierzu Schallgutachten in der Anlage der Begriindung

Textliche Festsetzungen Nr. 16.4: Luftwdrmepumpen

Diese Festsetzung gilt fir aulRerhalb der Gebdude angeordnete gerduschrelevante Aggregate
wie Luftwdrmepumpen. Mit Verweis auf die Anforderungen gem. Nr. 6.1 der TA Larm sowie
unter Berlicksichtigung der Konstellation, wonach zwei Aggregate gleichzeitig auf einen Im-
missionsort einwirken kdnnen, sind entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

Die Festsetzung dient dem Schutz gesunder Wohnverhaltnisse und hat nachbarschiitzende
Funktion.

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

Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 17.1 bis 17.4: Anpflanzfldchen

Die Festsetzungen sind flr die Durchgriinung der einzelnen Baugebiete erforderlich. Mit der
Pflanzung von Laubbdumen erfolgt eine Freifldchengestaltung und die Geholze konnen ihre
Wohlfahrtswirkungen entfalten. Die Festsetzung einer Mindestqualitat und die Empfehlung
zu Baumarten dienen der Qualitatssicherung und dem langfristigen Erfolg der Anpflanzun-
gen.

Mit der Festsetzung einer BaumscheibengrofRe wird die 6kologische Wirksamkeit der Pflan-
zung noch erhoht. Mit der Festsetzung einer WurzelraumgrolRe 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
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der Objekt- und StralRenplanung anzupassen. Damit bleibt der gestalterische Spielraum fur
die Realisierung erhalten.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 17.5: Begriinung Stitzmauer

Die Festsetzung dient einer einheitlichen und stadtraumlich vertrdglichen Gestaltung der
Stutzmauer entlang der 6ffentlichen Grinanlage "Griine Fuge". Die Beschrankung auf
Pflanzenarten dient der gestalterischen Qualitdtssicherung und dem langfristigen Erfolg der
Anpflanzungen.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 17.6 und 17.13: Flache zum Erhalt von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit der Festsetzung wird die 6kologische Funktion des Feldgeholzstreifens erhalten und wei-
terentwickelt. Die Gehélzflachen dienen im Bereich des Wirtschaftsweges insbesondere den
nachgewiesenen Fledermausarten als Leitstruktur, im Bereich des Brihler 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 17.10: Baumstandorte

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

Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 17.11: Anpflanzfldche A6.1, A6.2

Mit der Festsetzung wird die 6kologische Funktion des Feldgeholzstreifens weiterentwickelt.
Die Geholzflachen dienen insbesondere den nachgewiesenen Fledermausarten als Leitstruk-
tur. Die Beschrankung auf standortheimische Arten ist zur Sicherung der naturschutzfachli-
chen Anforderungen notwendig.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 17.12: Anpflanzungen Griinanlage "Griine Fu-

ge'

Die Festsetzung ist fur die Durchgriinung des zukinftigen Wohngebietes erforderlich. Mit der
Pflanzung von Laubbdaumen erfolgt eine Freiflachengestaltung und die Geholze kénnen ihre
Wohlfahrtswirkungen entfalten. Die Festsetzung einer Mindestqualitat und die Festsetzung
zur Verwendung einer sehr schlanken Baumkronenform dienen der Betonung und langfristi-
gen 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
offentlichen Freiraums unterstitzt und gesichert. Die Zulassigkeit der Anlage von Wegen und
Platzen eréffnet den notwendigen Gestaltungsspielraum. Die Zuldssigkeit von 6ffentlichen
Spielplatzflachen dient der Gebietsversorgung und der Wohnqualitat im Quartier.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 17.14: Anpflanzungen Griinanlage "Bindersl-
ebener LandstralRe"

Mit der Festsetzung wird die 6kologische Funktion der Freiflachen 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. 17.15 bis 17.17: StraBenbdume
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Diese Festsetzung dient der Gliederung und gestalterischen Aufwertung der Verkehrsflachen
und hat klimadkologische Funktion.

Textliche Festsetzungen zur Begriinung 17.18: Erhalt und Ersatz
Die Festsetzung dient der langfristigen Sicherung der gewiinschten Begrinungsstruktur.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 17.19: Pflanzliste

Die in der Pflanzenliste vorgegebene Artenauswahl aus standortgerechten Arten sichert die
Vitalitdt und Langlebigkeit der Bepflanzung sowie eine vielfaltige Entwicklung einer heimi-
schen 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 abschlieBend entschieden wird.

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Eingriffe werden durch den erstell-
ten Grunordnungsplan bewertet und der Kompensationsbedarf ermittelt.

Ungeachtet einer nicht bestehenden normativen 100%igen Ausgleichspflicht wird in der Ab-
wdgung gegenuber anderen Belangen ein weitestgehender Ausgleich bzw. Ersatz fur die vor-
genommenen Eingriffe als erforderlich angesehen.

Die diesbezliglichen Festsetzungsvorschlage des Griinordnungsplanes wurden in den Bebau-
ungsplan tbernommen.

Der Ausgleich von baulichen Eingriffen wird entsprechend der Bilanzierung im Griinord-
nungsplan durch die im Bebauungsplan festgesetzten Maknahmen sowie externe Aus-
gleichsmalknahmen gewahrleistet.

Zuordnung der Ausgleichs- und ErsatzmaRknahmen

Folgende MaBnahmen dienen dem Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft auf den
Baugrundstiicken und werden diesen wie folgt zugeordnet:
WA 1:
e Malknahmen A51.und A5.2 gemadR textlicher Festsetzung Nr. 17.14
e Grinanlage Binderslebener LandstralRe, Teilabschnitt West gemald Festsetzung Nr.
17.14

e Malknahmen A5.3 und A5.4 gemaR Festsetzung Nr. 17.14
e Grinanlage Binderslebener Landstralle, Teilabschnitt Ost gemald Festsetzung Nr. 17.14

Folgende externe AusgleichsmaRnahmen auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen die-
nen dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes:

MalRnahme M 1:

Auf der Fldche am Mollbach Ost, Flur 1, 147, 148, 149, 150, 229/118, 268/145, 269/144,
270/141,271/140,272/137,273/136, 274/133,275/132,276/130, 277/128, 278/126,
279/123,280/122,281/119 Teilflichen mit einer Gesamtfliache von 2.725 m?, istein 5 m brei-
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ter Pufferstreifen als gewdsserbegleitender Extensivgrinlandibergangsbereich anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten. Ein Flachenanteil von 30% ist mit heimischen standortgerech-
ten Geholzen zu bepflanzen.

Manahme M 2:

Auf der Flache am Mollbach West, Flur 2, Flurstiick 187/7 mit einer Gesamtflache von 12.300
m? ist ein 10 m breiter Pufferstreifen als gewdsserbegleitender Extensivgrinlandibergangs-
bereich anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Ein Flachenanteil von 30% ist mit heimi-
schen standortgerechten Geholzen zu bepflanzen.

Malknahme M 3:

Auf der Flache Nesse Emstedt, Flur 3; Flurstiicke 666/115 und 121/1 mit einer Gesamtfldche
von 8.850 m? ist ein 10 m breiter Pufferstreifen als gewdsserbegleitender Extensivgriinland-
ubergangsbereich anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Ein Flachenanteil von 30% ist mit
heimischen standortgerechten Gehdlzen

zu bepflanzen".

Malknahme M 4.

Auf der Flache an der Nesse in Ermstedt, Flur 3; Flurstiick 668/132 mit einer Gesamtflache von
7.000 m’ (externe Kompensationsflache Nr. M 4) ist ein 10 m breiter Pufferstreifen als gewds-
serbegleitender Extensivgriunlandbereich anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

MaRknahme M 5:

Entlang der Bodenfeldallee in Erfurt Marbach ist im Abschnitt zwischen Birnbaumweg/ Meu-
selwitzer Stralle und Im Gestrodig auf einer Gesamtlange von 875 m eine Amphibienleitein-
richtung einschl. der Anbindung an vorhandene Durchldsse zu errichten.

Die externen Ausgleichsmallnahmen gemaf Nr. 18.2 werden wie folgt zugeordnet:
Baugrundstiicke:

WA 1 bis WA 4.6, WA 8 und WA 9:

e MaRnahme M3 zu 100%

e Mallnahme M2 zu 73,3%

WA 5.1 und WA 5.2:

e MaRnahme M4 zu 100%

e Mallnahme M2 zu 5,3%

WA 6 und WA 7:

e MaRnahme M2 zu 21,4%

Offentliche Verkehrsflichen:
e MaRknahme M1 zu 100%
e MaRknahme M5 zu 100%

2.21 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Textliche Festsetzungen 19.1 bis 19.4: Dacher (Hauptgebdude)

Im gesamten Plangebiet sind ausschlieBlich Flachddcher zuldssig, da die kubische Form aus-
drickliches Ziel des stddtebaulichen Konzeptes/ Wettbewerbsergebnisses ist. Die damit be-

absichtigte homogene sowie zeitgemalle Gesamtwirkung des Wohngebietes wird durch eine
einheitliche, zuriickhaltende Dachlandschaft, eine stetig verlaufende laufende Attika sowie

einheitliche Fassadenmaterialien bis zum Wand-/Dachabschluss erreicht.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 30 von 34



Begriindung zum Bebauungsplan BRV 606 ,Klimagerechte Pilotsiedlung Marienhdhe” - Entwurf, Stand 30.11.2015

Mit der ausnahmsweisen 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 Mindest- und Maximalhohe der Attika gewadhrleistet ein storfreies Er-
scheinungsbild der Gebdude hinsichtlich der Proportionen sowie erforderlichen Dachaufbau-
ten.

Weiterhin beschrankt sich die Zulassigkeit der Dachaufbauten auf die entsprechend Energie-
konzept sowie funktional erforderlichen Aufbauten und steht unter Ausnahmevorbehalt.
Hauptaugenmerk liegt dabei darauf, dass diese Aufbauten vom 6ffentlichen StraRenraum
nicht einsehbar sind.

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 zeitgemaler Architektur zu schaf-
fen, entsprechend wird die kubische Grundform festgesetzt

Die Festsetzungen zur Uber- und Unterschreitung der Gebdudekubatur sichern die Wahrung
der kubischen Form bei gleichzeitiger Gewdhrung von Gestaltungsspielraumen fir die einzel-
nen Bauherren und Architekten. Fiir die unterschiedlichen Baugebiete und damit Gebdudety-
pen und -groRen werden entsprechende Male definiert.

Furein einheitliches Geprdge und harmonisches Erscheinungsbild der Gebdude sind Farb-
gebung, Farbwechsel und Materialien festgesetzt. Die Festsetzung eines Farbspektrums bie-
tet innerhalb dessen Gestaltungsspielraume, gleichzeitig wird einer Monotonitdt vorgebeugt.
Glanzende, spiegelnde Fassadenmaterialien entsprechen nicht dem beabsichtigten schlich-
ten, klaren Erscheinungsbild und der iberwiegenden Wohnfunktion des Plangebietes.

Textliche Festsetzungen 19.11 bis 19.15 : 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, Materia-
lien, Kubatur und Oberflachengestaltung soll ein einheitliches Stralkenbild in den Wohnstra-
Ben A-H gesichert werden. Die Festsetzung zum strallenseitigen Zurlicksetzten der Car-
portstiutzen ermoglicht fahrgeometrisch das Ein- und Ausparken in den schmalen Wohn-
strallen.

Die Festsetzung zur Verkleidung oder Begriinung von erforderlichen Tiefgaragenoffnungen
soll die angrenzenden 6ffentlichen und privaten Freirdume vor Einsicht in und Beeintrachti-
gung durch die Tiefgaragen schiitzen.

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

Die Festsetzung zu Ausfihrung und Materialitat von Zufahrten und Stellplatzen erfolgt aus
gestalterischen Griinden zur Sicherung eines einheitlichen Stralenbildes.

Textliche Festsetzungen 20.2 bis 20.9: Geldndeabgrabungen/ -aufschiittungen
Die Festsetzungen zur Hohengestaltung des Gelandes in den WA1 und WA2 sichern, dem
stddtebaulichen Konzept entsprechend, die Plateauausbildung des WA1 und WA2 lber der
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,arinen Fuge®. Weiterhin wird aus funktionalen Griinden hier ein stetiger Geldndeverlauf
gewadhrleistet.

Der beabsichtigte klare, aber malRstabliche Hohenversprung zwischen den beiden Plateaus
,Garine Fuge“und Larmschutzriegel WA1 und WA2 wird durch Festsetzung einer stetig verlau-
fenden Stitzmauer mit entsprechender Hohendefinition gesichert. Eine Begriinung der
Stutzmauer soll aus gestalterischen Griinden vorgenommen werden.

Zur Verzahnung“ der Plateaus, die Stutzmauer unterbrechend, sollen in den hierfir fest-
gesetzten Flachen in den WA Tund 2 Treppenanlagen und Bdschungen hergestellt werden.
Abgrabungen widersprechen der Herstellung des beabsichtigten Gelandeverlaufes in den
WAT1 und WA2. Fiir dennoch funktional erforderliche Anpassungen des Gelandes wird ein
Ausnahmetatbestand festgesetzt und somit im Rahmen einer Einzelfallentscheidung geprift.

In den WA3.1 bis WA 9 sowie im GE ist der natiirliche 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 Griinden sind Aufschittungen und Abgrabungen an Grundstiicks-
grenzen mit Stitzmauern abzufangen.

Die Hohe von Terrassen wird in den einzelnen Teilbereichen entsprechend der Gelande-
neigung festgesetzt und hat nachbarschiitzende Funktion.

Textliche Festsetzungen 20.10: Material Stitzmauern
Die Festsetzung zu Ausfihrung und Materialitat der Stitzmauern erfolgt aus gestalterischen
und artenschutzrechtlichen Griinden.

2.23 Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Textliche Festsetzungen Nr. 21.1 bis 21.6 : Einfriedungen

Das duBere Erscheinungsbild eines Baugebietes wird malgeblich von der Gestaltung des
Ubergangs vom 6ffentlichen zum privaten Raum bestimmt. Hier nehmen Einfriedungen einen
hohen Stellenwert ein.

Einfriedungen in den WA 1, WA 2 und WA 8 sowie im WA3.1 bis WA 3.6 entlang der Planstra-
e G widersprechen der offenen und urbanen Charakteristik dieser Bereiche, insbesondere in
Verbindung mit der Adressbildung zur Binderslebener LandstralRe sowie zur Parkanlage ,,Gri-
ne Fuge".

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

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

Das Zuriicksetzen der Einfriedungen entlang der PlanstraRe H sowie des stidlichen Briih-
ler Herrenbergs sichert die beabsichtigte optische Aufweitung und GroRzligigkeit in diesen
StraRen.

Festsetzungen zu Materialitat und Hohe der Einfriedungen haben nachbarschitzenden Cha-
rakter, sichern Sichtbeziehungen sowie ein einheitliches, harmonisches Erscheinungs-
bild der Freirdume.
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Die Ermoglichung von Terrassentrennwdnden schitzt vor Einsichtnahme und nachbarlichen
Konflikten im Bereich der privaten Freisitze/ Terrassen. Die Festsetzung von Malen und Mate-
rialien gewahrleistet ein einheitliches Geprage der Hausgruppen.

2.24 Gestaltung der Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehalter

Textliche Festsetzungen Nr. 22.1 bis 22.3: Standpldtze Abfallbehdlter

Die Festsetzungen zur Integration der Abfallbehalter in die Gebdude bzw. Carportanlagen und
Garagen sichern das hochwertige, gestalterische Erscheinungsbild und gewahren eine ange-
messene Freiraumqualitat.

2.25 Herstellung von Stellpldtzen

Textliche Festsetzungen 23.1 bis 23.2: Stellplatzanzahl

Die Festsetzungen zur Stellplatzanzahl, abhdangig von Baustruktur/ Wohntypus, dienen der
Sicherung eines Grundmalles an Qualitdt der nicht tberbaubaren Grundsticksflachen sowie
der Reduzierung von Stérungen der Wohnruhe.

3. ErschlieBung des Gebietes
3.1  VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber 6ffentliche Stralenverkehrsflachen unterschiedlicher
Querschnitte gemadR Verkehrskonzept.
Vgl. Punkt 1.7. 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.

Vgl. Punkt 1.7 Ver- und Entsorgungskonzept

4. Flachenbilanz

Flache Geltungsbereich 124.910 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache 18.298 m?
Offentliche Verkehrsflache Besonderer Zweckbestimmung 3.522m?
Offentliche Grinflachen 14.827 m?
Wohngebiete WA1-5.5, WA 7.1 bisWA7.14, WA 9 79.686 m?
Bestands-Wohngebiet WA6 6.938 m?
Wohngebiet WA 8 428 m?
GE - Steinmetzbetrieb 1.100 m?
Notwassergraben 539 m?
5. Hinweise
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5.1 Den Festsetzungen zugrunde liegende Vorschriften

Die den Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften und Standards (DIN-Normen, NCS-
Farbtonreferenzliste etc.) konnen dort eingesehen werden, wo nach der Bekanntmachung ge-
maRk § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes und der Begriindung
erfolgt und gemaR § 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, Loberstrale 34, Erdgeschoss

5.2 Archdologische Funde

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

In unmittelbarer Nachbarschaft des Geltungsbereiches befindet sich das Kulturdenkmal
Hauptfriedhof. (Bau-)Malknahmen, die sich negativ auf die dauerhafte Erhaltung und Wirkung
dieses Kulturdenkmals auswirken, sind zu vermeiden.

5.3  Kontaminationsverdachtige Béden und Bausubstanz

Sollten bei Baumalknahmen bislang unbekannte organoleptisch auffdllige Bereiche, wie kon-
taminationsverddchtige Boéden oder Bausubstanz, freigelegt werden und konkrete Anhalts-
punkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder schddlichen Bodenverdanderung bestehen, so ist
die Untere Bodenschutzbehorde im Umwelt- und Naturschutzamt der Stadt Erfurt gemaR § 2
Abs. 1 Thiringer Bodenschutzgesetz zu informieren.
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