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1. Allgemeine Begrindung

1.1 Plananlass und -erfordernis

Plananlass ist der Antrag vom 28.04.2017 des Vorhabentrdgers auf Einleitung eines Bebauungsplanver-
fahrens nach 8 12 BauGB fiur das Vorhaben "Wohnen am Biurgerpark”.

Der ehemalige Postsportplatz wird seit Jahren nicht mehr als solcher genutzt und mit dem geplanten
Vorhaben soll eine addquate Nachnutzung der Brachflache stattfinden.

Die Planung ist erforderlich, da ein Einfigen des Vorhabens nach § 34 BauGB nicht gegeben ist. Der
Vorhabentrager hat den ehemaligen Postsportplatz erworben, um dort Geschosswohnungsbau zu errich-
ten und Griinflachen herzustellen. Das ca. 19.140 m? groRe Grundstiick ist zurzeit ohne Bebauung bzw.
nennenswerte Bepflanzung. Etwa zwei Drittel des Grundstiicks sollen als Wohngebiet ausgewiesen und
im Rahmen des Vorhabens mit zwei 5-geschossigen Wohngebéduden bebaut werden. Ein Drittel, ca.
5.700m? wird als private, jedoch 6ffentlich nutzbare, Griinflache gestaltet.

Zur Umsetzung dieses stadtebaulichen Konzepts fir das Plangebiet ist es erforderlich, ein Bauleitplan-
verfahren durchzufiihren, da eine Genehmigungsfahigkeit nach § 34 BauGB nicht gegeben ist. Fir die
Schaffung von Planungsrecht fir das innerstadtische Vorhaben ist ein Bebauungsplanverfahren nach
§13a BauGB notwendig.

1.2 Verfahrensablauf

Am 18.04.2018 erfolgte mit dem Stadtratsbeschluss 1394/17 der Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss
fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOP705 ,Wohnen am Birgerpark® sowie die Billigung des
Vorentwurfs und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
JOP705 wird laut Stadtratsbeschluss 1394/17 als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt. Der vorliegende Bebauungsplan erfillt die daftir erforderlichen Voraussetzungen:

- Es ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Revitalisierung innerstadtischer, mindergenutzter
Flachen.

- Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes JOP705 betragt
13.480 m2 und die Grundflache ca. 4.000 m2, so dass die zulassige Grof3e von maximal 20.000 m?
Grundflache unterschritten wird.

- Es werden keine Vorhaben festgesetzt, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen,

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter.

Die von der Planung bertihrten Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gem. § 13a Abs.
2Nr.1iV.m. 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 und 8§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB mit Schreiben vom 29.05.2018 zur Stel-
lungnahme aufgefordert worden.

Die Offentlichkeit konnte sich im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung im Zeitraum vom 18.06.2018 bis
20.07.2018 gemalR § 3 Abs. 1 BauGB uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planungen unterrichten und zur Planung auBern. Ort und Dauer der Offenlage sind
unter der Bezeichnung JOP705 "Wohnen am Birgerpark” im Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt Nr.
10 vom 08.06.2018 ortsiiblich bekannt gemacht worden.
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1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans JOP705 "Wohnen am Burgerpark" um-
fasst in der Gemarkung llversgehofen folgende Flurstiicke:

Flur 7: Flurstiicke: 82/1, 82/2

Die Flurstlicke sind im Eigentum des Vorhabentragers. Die Verflgungsbefugnis des Vorhabentragers ist
somit gegeben.

Die Plangebietsgrofie betragt ca. 1,91 ha.

1.4 Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspléane sind gemaR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die fur die-
sen Bebauungsplan relevanten Planungsinstrumente der Raumordnung sind das Landesentwicklungs-
programm Thuringen 2025 (LEP 2025) und der Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT).

Das Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025 definiert Erfurt als Oberzentrum®. Die verfolgten Pla-
nungsziele stehen im Einklang mit der zentral6rtlichen Einordnung und damit mit den Zielen der Raum-
ordnung: ,Die gewachsene, polyzentrische Siedlungsstruktur Thiringens soll unter Berticksichtigung der
gesellschaftlichen sowie demografischen Veranderungen weiterentwickelt werden. Die Siedlungsentwick-
lung folgt dabei den 6konomischen, dkologischen sowie sozialen Erfordernissen, die sich zukuinftig durch
die veranderten gesellschaftlichen Rahmenbedingungen ergeben*. Die geplante Wohnnutzung dient der
Starkung des Wohnpotentiales und damit auch der zentralortlichen Bedeutung der Stadt. ,Die Optimie-
rung des Wohnraumangebots soll unter Berlcksichtigung des stadtentwicklungspolitischen Ziels des
urbanen, flichensparenden Bauens und Wohnens angestrebt werden*.

Im LEP wird dargestellt, dass neben der ausreichenden und angemessenen Versorgung der Bevélkerung
mit Wohnraum, vgl. Grundsatz 2.5.1 LEP, auch die wohnortnahe Infrastruktur gewahrleistet werden soll*.

GemalR vorliegendem Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT), bekannt gemacht im Thiringer Staatsan-
zeiger Nr. 31/2011 vom 01.08.2011, Ziel G 2-1 soll u.a. ,durch Innenentwicklung, Revitalisierung von
Siedlungskernen, Erhéhung der Flachenproduktivitat (...) ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung erreicht werden. Dabei sollen die zuklnftigen Bedirfnisse der Daseinsvorsorge auf der Grundlage
der demographischen Veranderungen bericksichtigt werden*.

Die bedarfsgerechte und zur angrenzenden Bebauung vertragliche Aktivierung mindergenutzter Areale
im urbanen Stadtgebiet steht grundsétzlich in Ubereinstimmung mit den landesplanerischen und regio-
nalplanerischen Vorgaben zur Siedlungsentwicklungﬁ.

" Thiringer Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Verkehr (Hg.) 2014: Landesentwicklungsprogramm Thii-
ringen 2025 (LEP 2025): 1.1.1 G: Raumstrukturtypen und -gruppen.

2 : .
vgl. ebd.: Siedlungsentwicklung.

3vgl. ebd.: Wohnen und wohnortnahe Infrastruktur, S.37.

“vgl.ebd.

> Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiiringen (Hg.) 2011: Regionalplan Mittelthiiringen, S. 14.

® vgl. Leitvorstellungen und Grundsitze unter Punkt 2.4 Landesentwicklungsprogramm 2025 - LEP (Gesetz- und
Verordnungsblatt fiir den Freistaat Thiringen Nr. 6/2014 vom 04. Juli 2014) sowie den Grundsdtzen 2-1, 2-2, 2-3
Regionalplan Mittelthiringen — RP-MT (Thiringer Staatsanzeiger Nr.31/2011 vom 01.08.2011).
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1.4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Erfurt ist wirksam mit Bekanntmachung vom 27.05.2006, wur-
de neu bekannt gemacht im Amtsblatt vom 14.07.2017 und zuletzt gedndert durch die FNP-Anderungen
Nr. 11, 25, 30 und 32, wirksam mit Veroffentlichung im Amtsblatt vom 01.03.2019".

Das Plangebiet ist als Griinflache, Zweckbestimmung: Sportplatz dargestellt.

Die Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz im Vorhabengebiet umfasst ausschlief3lich die An-
lage des inzwischen aufgegebenen Sportplatzes, urspringlich bestehend aus einer Laufbahn und einem
innenliegenden Spielfeld. Somit war die inzwischen aufgegebene Sportanlage nicht Bestandteil einer
Gruinanlage, sondern stellte eine eigene bauliche Anlage dar, welche das Plangebiet pragte. Eine Grin-
anlage im eigentlichen Sinne existiert im Plangebiet nicht.

Die vorliegende Planung Uberplant somit faktisch keine bestehenden oder geplanten Grinanlagen — son-
dern eine aufgegebene bauliche Anlage (Sportplatz); das vorherige Planungsziel des FNP in Form der
Bestandswiedergabe des Sportplatzes der Deutschen Post selbst kann aufgrund der Aufgabe der Anla-
gen durch die Deutsche Post faktisch keinen Bestand mehr haben.

In der vom Stadtrat am 24.06.2010 beschlossenen Fortschreibung des Sportstattenleitplanes befindet
sich das Plangebiet im Planungsbereich 08: Nord-A. Fiur den im wirksamen FNP im Plangebiet am
Standort Johannesplatz dargestellten Sportplatz sind im Sportstattenleitplan keine Aussagen enthalten.
Die Uberplanung des Standortes greift somit nicht in die gesamtstadtische Zielstellung in Bezug auf
Sportanlagen ein.

Mit der vorliegenden Planung JOP705 wird inmitten eines bestehenden, infrastrukturell gut ausgestatte-
ten Wohnquartiers eine mindergenutzte Flache fir Wohnnutzungen und zur Errichtung einer quartiersbe-
zogenen Griunanlage, welche der Allgemeinheit zugéanglich sein soll und der Erholung dient, nachgenutzt.

Die vorliegende Planung entspricht der Zielstellung des FNP, wonach Wohnungsbauerweiterungen vor
allem dort lokalisiert werden sollten, wo Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen bereits vorhanden sind bzw.
der Ausbau vorgesehen ist (Punkt «3.3.2 Planungsziele — Wohnbauflachen» im Erlauterungsbericht zum
FNP). Weiter wird der Grundkonzeption des FNP der Stadt Erfurt gefolgt, eine kompakte Stadt der kurzen
Wege zu entwickeln (Punkt «3.2.1 Entwicklung der Bauflachen — Grundkonzeption des FNP» im Erlaute-
rungsbericht zum FNP).

" Landeshauptstadt Erfurt (Hg.) 2007: Flachennutzungsplan.
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Abb. 2: Vorschlag zur Berichtigung des FNP mit grober Einordnung des Plangebiets, ohne Mal3stab

Der Flachennutzungsplan wird geméaf 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.
Im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan wird die notwendige Berichtigung des Flachennutzungs-
plans vorbereitet. Anlasslich des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan sollte sich die Verwaltung
beauftragen und erméachtigen lassen, den Flachennutzungsplan in entsprechender Form zu berichtigen
und die Berichtigung zusammen mit dem Bebauungsplan bekanntmachen. Die Sportstétte ist in der Pla-
nung der Stadt zur langerfristigen Entwicklung und Nutzung von Sportstatten nicht mehr vorgesehen, da
die Nutzung nicht mehr vorhanden ist.
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1.4.3 Wohnungsbedarfsprognose

Erfurt gehort zu den wenigen Stadten in Thiringen mit positiver Einwohnerentwicklung. Auch in Zukunft
ist mit einer wachsenden Entwicklung sowohl bei den Bevdlkerungs- als auch den Haushaltszahlen zu-
rechnen. Im Rahmen des am 17.10.2018 vom Stadtrat bestatigten Integrierten Stadtentwicklungskonzep-
tes (ISEK) Erfurt 2030 wurde eine Wohnungsbedarfsprognose erstellt. Diese hat auf Basis der derzeiti-
gen Wohnungsmarktsituation und der Prognose zur Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung einen zu-
satzlichen Wohnungsbedarf fir den Zeitraum von 2017 bis 2030 von ca. 13.000 Wohnungen ergeben,
was einem Durchschnitt von 624 bis 925 Wohnungen pro Jahr entspricht. Davon entfallen 5.850 bis
10.120 Wohnungen auf den Bereich des Geschosswohnungsbaus, wobei die obere Variante als wahr-
scheinlicher eingestuft wird. Der Grund fur die héhere Wahrscheinlichkeit der oberen Variante ist, dass
die Entwicklung der Altersstruktur und ein verandertes Haushaltsbildungsverhalten der Menschen zu
einer fortlaufenden Veranderung der HaushaltsgroRenstruktur und zu einer Verkleinerung der durch-
schnittlichen HaushaltsgréRRe fiihren werden.

Da dieser Bedarf an zusatzlichem Wohnraum nur in sehr geringem Mafe durch leerstehende Wohnun-
gen (marktaktive Leerstandsquote betragt derzeit 3,2%) gedeckt werden kann, sind Uber das gesamte
Stadtgebiet verteilte Wohnungs-Neubauvorhaben erforderlich.

1.4.4 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkonzept ,Masterplan Grin“ der Landeshauptstadt Erfurt vom Sept.
2015 ist die Flache des Geltungsbereiches als Wohnbebauung mit mittlerer Durchgriinung ausgewiesen.
Merkmale fur diese Gebietskategorie sind, dass Abstandsflachen und ehemalige Abrissflachen (Stad-
tumbau) in attraktive Grinverbindungen zu gréReren Grinanlagen integriert und zu fiir die Erholung
nutzbaren Freirdumen umgestaltet sind. Das Grinflachenangebot wird durch private Wohngarten er-
ganzt®.

Abb. 3: Auszug aus dem Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkonzept ,Masterplan Griin®— Erfurter Griines Leitbild.
Ohne Malf3stab

¥ Landeshauptstadt Erfurt (Hg.) 2011: Landschaftsplan Erfurt. Rahmenkonzept Masterplan Griin.
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1.4.5 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Laut der aktuellen Wohnungsbedarfsprognose im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Erfurt
2030, beschlossen vom Stadtrat am 17.10.2018, werden in Erfurt bis zum Jahr 2030 infolge von Zuwan-
derung und dem stetigen Riickgang der durchschnittlichen HaushaltsgréRRe rein quantitativ bis zu 13.000
neue Wohneinheiten benétigt. Pro Jahr entspricht dies einem Mehrbedarf an 700 bis 900 Wohneinheiten.
Diese Wohnungen bzw. das dafiir notwendige Bauland sollen zeitgerecht bereitgestellt werden, um eine
Verknappung von Wohnraum, prekare Wohnverhaltnisse und den resultierenden zusatzlichen Preisan-
stieg zu verhindern (vgl. ISEK Erfurt 2030, Leitsatz 14 "Bekenntnis zur Schaffung von ausreichend neu-
em Wohnraum").

Bei der Baulandbereitstellung und Baurechtschaffung ist der Innenentwicklung konsequent der Vorrang
gegeniber einer AuRenentwicklung einzurdumen. Die ungebrochen hohe Nachfrage nach innenstadtna-
hem Wohnraum kann weiterhin dazu genutzt werden, um die verbliebenen innerstadtischen Brachen und
Flachenreserven fir den Wohnungsbau zu reaktivieren (vgl. ISEK Erfurt 2030, Leitsatz 18 "Vorrang der
Innenentwicklung im Wohnungsbau").

Zudem ist die Aufbereitung innerstadtischer und innenstadtnahen Flachen fir den Wohnungsbau und
Dienstleistungen zu forcieren, um das landlich gepragte Umland mit seinen schiitzenswerten Naturrau-
men und hochwertigen Boden vor einer unstrukturierten Entwicklung zu schitzen (vgl. ISEK Erfurt 2030,
Kapitel 2 "Konsequenzen und Aufgabenfelder fur die Stadtentwicklung”).

Das Areal des sog. alten Postsportplatzes im Stadtteil Johannesplatz im Norden der Stadt Erfurt bietet
sich in diesem Zusammenhang fur eine bauliche Neuentwicklung an.

1.5 Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage und Bebauung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Johannesplatz im nérdlichen Bereich des kompakten Stadtgebiets von
Erfurt in einer Entfernung von ca. 2,0 km zum Stadtzentrum / Altstadt. Das ca. 19.142 m2 grof3e Grund-
stiick grenzt im Osten an die Friedrich-Engels-StraRe und ist von einem homogenen stadtebaulichen
Umfeld gepréagt. Das unmittelbare Umfeld wird durch eine 11-geschossige Wohnscheibe (6stlich) und
zwei 16-geschossige Punkhochhéauser (westlich) dominiert, vier dreigeschossige Wohnzeilen aus den
1950er Jahren grenzen sidlich an das Grundstiick. Im Norden grenzen ein Typenschulbau der DDR und
eine Grundschule an das Plangebiet.

Das Gelande wird zurzeit mit Duldung des Eigentimers als Pausen- und Sportflache durch die benach-
barten Schulen genutzt, zusatzlich dient das Gelande einem Volleyballverein als Ubungsflache. Abgese-
hen von einer Baumreihe entlang der Friedrich-Engels-Stral3e ist das Geldande ohne nennenswerte Be-
pflanzung. An der sudlichen Grenze verlauft eine oberirdische Fernwérmeleitung.

1.5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Grundstiick wird von der Friedrich-Engels-Stral3e her auf der Ostseite an das stadtische Stral3ennetz
angeschlossen. Norddstlich besteht in ca. 4 km Entfernung Anschluss an die Bundesstral3e B4 (Son-
dershausen / llmenau) bzw. 6stlich die BundesstraRe B7 (Weimar / Gotha). Die Autobahn A71 ist in ca. 6
km Entfernung (Dreieck Erfurt-Nord) erreichbar.

Die Erschlieung durch den OPNV erfolgt durch die Buslinie 9 der EVAG. Die Haltestelle ,Eislebener
StralRe” befindet sich ca. 200 m entfernt in der angrenzenden Friedrich-Engels-Strafl3e. Die Anbindung an
die Stralkenbahn mit den Linien 1 und 5 erfolgt Uber die Haltestelle ,WendenstraRe® in einer Entfernung
von rund 500 m.

Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 11 von 29



Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans JOP705 ,Wohnen am Burgerpark®

Bei der direkten ErschlieBung des Plangebietes an der Friedrich-Engels-Stral3e ist eine Abbiegespur in
nordlicher Richtung herzustellen. Dies ist im bestehenden StralRenprofil mdglich. Die konkrete Ausfih-
rung ist im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags zu regeln.

1.5.3 Stadttechnische Erschlie3ung

Trinkwasser

Die ErschlieBung des Plangebiets mit Wasser ist Uber die angrenzende o6ffentliche Friedrich-Engels-
Stral3e und der dort verlaufenden Trinkwasserversorgungsleitung WT 300 GG mdglich.

Abwasser

Die Einleitung des Schmutzwassers kann durch Anschluss an den vorhandenen Leitungsbestand in der
Friedrich-Engels-StralRe erfolgen. Das Regenwasser ist nach Mdglichkeit auf dem Grundstiick zu versi-
ckern.

Fernwéarme

Das Vorhabengebiet liegt im Gebiet der Fernwdrmesatzung der Stadt Erfurt, sodass hinsichtlich Fern-
warme ein Anschluss- und Benutzungszwang besteht.

Strom

Die Versorgung der Neubebauung ist durch eine Netzerweiterung aus dem &stlichen Gehweg der Fried-
rich-Engels-Strae vorgesehen. Im Bebauungsgebiet ist im Rahmen des Vorhabens wenigstens ein
Stellplatz fur eine Trafostation im Bereich vorgesehen. Von dieser erfolgt die Grundnetzerschlieung in
Niederspannung.

Gas

Die gastechnische Versorgung des Gebiets ist Uber die Friedrich-Engels-Strale mit ,Erdgas H* gewéhr-
leistet.

Léschwassergrundschutz

Uber Hydranten im StraRBenbereich der Eislebener StraRe sind ca. 96m3/h (bei 1,5 bar) fiir den Grund-
schutz Uber den Zeitraum von zwei Stunden im Ldschbereich von 300 m zum Grundstick verflgbar. Die
erforderliche Loschwassermenge ist somit gegeben.

1.5.4 Umweltbelange

Klimatkologie

Der Geltungsbereich liegt nach aktuellem, gesamtstadtischem Klimagutachten in der Ubergangszone.
Auf den Flachen der Ubergangszone ist eine Bebauung und Versieglung moglich, da es ein Gebiet ohne
stadtklimatische Ausgleichsfunktion und ohne Defizite ist. Klimatische Gutachten sind nicht erforderlich.

Oberflachengewasser
Im Vorhabengebiet befinden sich keine naturlichen oder angelegten Oberflachengewasser.

Larm

Das Planungsgebiet liegt in einem vom Wohnen gepragten Umfeld und wird beztiglich der Schallimmissi-
onen hauptsachlich durch den Stralenverkehr auf der Eislebener Stral3e, der Friedrich-Engels-Stral3e
sowie dem Parkverkehr auf dem vorhandenen Parkplatz der Wohnanlage in der Eislebener StraRe und
der auRerschulischen Nutzung der angrenzenden schulischen Sportanlagen tangiert.

Zur Beurteilung der Larmsituation und der zu erwartenden Schallimmissionen liegt die gutachterliche
Stellungnahme zur Ermittlung und Beurteilung der Schallimmissionen P 1013/18 — Rev. 2 fiir den Be-
bauungsplan JOP705 ,Wohnen am Birgerpark® in Erfurt vor. Daraus erforderliche Larmschutzmalnah-
men wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes integriert.
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Altlasten

Zum Zwecke einer ersten Einschatzung des mdoglichen Entsorgungsaufwandes erfolgte eine entspre-
chende Bodenuntersuchung - vorwiegend innerhalb des geplanten Aushubbereichs. Dabei wurden keine
belasteten Boden gefunden und keine Schadstoffherde lokalisiert.

1.5.5 Archéologie

Nach Einschatzung des Landesamtes fur Denkmalpflege und Arch&ologie Weimar ist der Grof3teil des
beplanten Areals aufgrund friherer Bodeneingriffe bereits stark Uberformt. Dennoch kann es in Teilberei-
chen zu archéologischen Zufallsfunden nach § 16 ThDSchG kommen.
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1.6 Allgemeine Planungsziele

Die Aufstellung des Bebauungsplanes steht in Ubereinstimmung mit den gemeindlichen Entwicklungszie-
len, Baurecht fur innerstadtischen Wohnungsbau zu schaffen und gleichzeitig untergenutzten Flachen im
Stadtbereich nachzuverdichten.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bebauungsplane ,aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung“ einer Kommune erforderlich ist. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
»~Wohnen am Birgerpark® dient der stadtebaulichen Ordnung des Gebietes.

Mit der Aufstellung werden folgende Planungsziele angestrebt:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Wohngebietes mit Ge-
schosswohnungsbau

- planungsrechtliche Umsetzung des stadtebaulichen Bebauungskonzeptes hinsichtlich Art und
Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise und der Uberbaubaren Grundstticksflachen

- Sicherung einer adaquat gestalteten und durchgéngigen offentlichen Grinflache in Ost-West-
Richtung

- Sicherung der ErschlieBung und des Stellplatzbedarfs

- Bewaltigung moglicher Konflikte hinsichtlich Immissionsschutz

- Sicherung gestalterischer Grundprinzipien fur Hauptgebaude, Nebenanlagen und Freiraume

- Sicherung einer Durchwegung des Plangebietes.

1.7 Vorhaben

Mit der Realisierung des Vorhabens soll die Flache des ehemaligen Postsportplatzes zwischen Friedrich-
Engels-StraRe und Eislebener Stral3e fiir eine neue Wohnnutzung und eine 6ffentlich nutzbare Grinfla-
che entwickelt werden. Stadtebaulich wird die facherartige Struktur der sidlich angrenzenden Zeilenbau-
ten in den Neubauten aufgenommen und fortgeschrieben. Die axiale Ausrichtung der umgebenden DDR-
Plattenbauten gibt die Linie fiir den nérdlichen Gebaudeabschluss vor (Querriegel in Ost-West-Richtung).
Es entstehen zwei U-formige Geb&dude (Haus A und Haus B) mit jeweils privaten Wohnhofen. Die Begru-
nung der benachbarten Zeilenbauten wird in den Wohnhofen fortgesetzt.

Das Gesamtvorhaben umfasst ca. 134 Wohnungen und weist einen hohen Wohnungsmix auf: Wohnun-
gen fur Familien, barrierefreie Kleinwohnungen und sozialen Wohnungsbau. Alle Wohnungen sind mit
Freibereichen ausgestattet - Terrassen, Loggien, Dachterrassen erhéhen die Wohnqualitat. Die Erdge-
schosswohnungen erhalten zudem zugeordnete Gartenbereiche. Differenzierte Gestaltungen im Bereich
der Freianlagen bieten qualitatvolle Aufenthalts- und Begegnungsbereiche fiir die Bewohner.

Das Grundstuick wird von der Friedrich-Engels-Straf3e her auf der Ostseite erschlossen. Die notwendigen
Stellplatze fur die neu entstehenden Wohnungen werden zu einem in zwei separaten, den Hausern zu-
geordneten Tiefgaragen (gesamt ca. 51 Stellplatze) und zum anderen ebenerdig (ca. 70 Stellplatze),
hauptsachlich nordlich der Wohnbebauung, untergebracht.

Das Grundstiicksniveau wird im Bereich der GebaudeerschlieBung und des Parkplatzes im Mittel um ca.
80 cm auf das Anschlussniveau an der Friedrich-Engels-Stral3e angehoben. Eine flach geneigte Bo-
schung mit einem Verhdltnis von ca.1/5 vermittelt den Hohenunterschied zur Parkflache, die auf dem
aktuellen Grundstiicksniveau angelegt wird. Standortgerechte Solitdrgehélze und Strauchpflanzungen
bilden die raumgebenden Rander der Parkflache. Dadurch werden die Bereiche des Wohnumfelds und
des Parks voneinander getrennt. Die Parkrander erméglichen wiederum freie multifunktionelle Wiesen-
und Rasenflachen in der Mitte der Grinflache — u.a. ist hier die Einordnung eines Spielplatzes fur die
Altersgruppen 0-12 Jahre vorgesehen. Die Durchwegung der Grunflache ermdglicht sinnvolle Verbindun-
gen zwischen Wohnumfeld und Umgebung.
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Zum Anschluss der inneren ErschlieBung des Vorhabengebietes an das vorhandene 6ffentliche Kanal-
netz in der Friedrich-Engels-Stral3e wird die Kanalnetzerweiterung auf einer Strecke von bis ca. 150 m als
aufRere Erschlielung notwendig und vom Vorhabentrager auszufuhren.

1.8 Planungsalternativen

Die Planung geht auf den Antrag eines Vorhabentragers nach 8 12 Abs. 1 BauGB fiir ein konkretes Vor-
haben auf einem konkreten Grundstiick zuriick. Im Rahmen des pflichtgeméaRen Ermessens hat die Lan-
deshauptstadt geprift, ob das Vorhaben den Grundsatzen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
entspricht.

Die Realisierung von Wohnraum in Form von Geschosswohnungsbauten (Mietwohnungen) ist nach der
stadtebaulichen Konzeption der Stadt an diesem Standort sinnvoll, damit eine mindergenutzte Flache
innerstadtisch nachgenutzt wird und neuer Wohnraum geschaffen wird. Es besteht ein Bedarf an Miet-
wohnungen im innerstadtischen Bereich der Stadt Erfurt, der hier im gewachsenen urbanen Umfeld gut
realisierbar ist.

Da 30% der Flache als Park gestaltet werden, ergibt sich eine neue Art der Freiraumqualitat, von welcher
nicht nur die Bewohner des Vorhabens sondern auch die der gesamten Umgebung profitieren.

Bei Nichtvollzug der Planung wirde das Potenzial zur innerstadtischen Entwicklung von Wohnraum und
qualitativ hochwertigen und 6ffentlich zuganglichen Freiraum ungenutzt bleiben. Die Frage nach einer
Planungsalternative stellt sich somit nicht.
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2. Begrindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und
§ 12 Abs. 3 BauGB

Textliche Festsetzung Nr. 0: Verweisfestsetzung auf den Durchfihrungsvertrag

Mit dieser Festsetzung sind im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur solche Nutzun-
gen zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Die hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vorhabens im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt®, kollidieren haufig mit der erforderlichen Flexibilitat aus
Sicht der Vorhabentrager, um im Zuge der Projektrealisierung auf geanderte Nutzeranforderungen einge-
hen zu konnen. Deshalb hat der Gesetzgeber in § 12 Abs.3a BauGB die Mdglichkeit geschaffen, den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festsetzungen zu beschréanken und durch einen
entsprechenden Festsetzungsverweis auf den Durchfiihrungsvertrag konkretisierende Zulassigkeitstatbe-
stédnde in den Durchfuhrungsvertrag auszulagern. Der Durchfiihrungsvertrag wird dadurch fir die bauauf-
sichtliche Priifung des Vorhabens relevant.

Werden Anderungen am konkreten, im Durchfiihrungsvertrag fixierten Konzept erforderlich, bedarf es so
nicht einer erneuten Auslegung des Bebauungsplanes. Die Anderung der Zulassigkeitstatbestéande kann
durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages erfolgen, der des Beschlusses des Stadtrates bedarf.
Nachbarn haben alle Vorhaben hinzunehmen, die den allgemeinen Festsetzungen des Bebauungsplanes
entsprechen.™

2.1 Art der baulichen Nutzung

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzung 1.1: Baugebiet ,,Wohnen*

Die Art der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung eines Baugebietes ,Wohnen“ bestimmt. Im Be-
reich eines vom Vorhabentrager vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Gemeinde bei der
Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an den Festsetzungskatalog des § 9 Absatz 1 BauGB
und an die Baunutzungsverordnung gebunden (§ 12 Absatz 3 BauGB). Statt eines Baugebiets nach
BauNVO kann ein ,Baugebiet® auch mit genauer Definition der zuldssigen Art der baulichen Nutzung
ausgewiesen werden.

Der Vorhabentrager plant konkret die Realisierung von zwei finfgeschossigen Mehrfamilienhdusern auf
ca. 70% der Flache des Plangebiets. Wahrend der Rest des Geltungsbereichs als private Grinflache
festgesetzt ist. Diese Aufteilung ergibt sich aus dem Planungsziel, einen Mindestanteil des ehemaligen
Sportplatzes als Grunflache zu erhalten.

Das Plangebiet ist umgeben von Wohngebduden sowie Sportanlagen, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Zulassig sind die Nutzung Wohnen sowie die Berufsausubung freiberuflicher Tatigkeiten und sol-
cher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Weise ausuben.

Mit der Festsetzung eines Gebiets zum Wohnen in Verbindung mit dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan soll gesichert werden, dass in diesem Bereich des Stadtgebietes in Ergdnzung der bereits vorhan-
denen stadtebaulichen Quartiersstruktur Wohngeb&dude entstehen. Die vorgesehene Art der baulichen
Nutzung passt sich in das vorhandene Umfeld ein.

® BVerwG Urteil vom 18.09.03 - 4CN 3.02.

1% BauGBANdG 2007 Mustererlass , Nr. 2.3.3.3.
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2.2 Mal der baulichen Nutzung
Das Mal’ der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch

= die Grundflachenzahl als Hochstmaf3 (GRZ 0,4)

= die Geschossflachenzahl als Hochstmald (GFZ 1,2)

= die Zahl der Vollgeschosse, zwingend sowie

= die H6he der baulichen Anlagen (maximale Oberkante Geb&aude als Hochstmal)
festgesetzt.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 2.1: GRZ und GFZ und Uberschreitung der
festgesetzten GRZ

Die Festsetzung der Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,4 sowie der Geschossflachenzahl von 1,2
entspricht den Obergrenzen des Allgemeinen Wohngebiets (8 4 BauNVO) und damit dem vorhandenen
stadtebaulichen Umfeld.

Bei der Bestimmung des MaR3es der baulichen Nutzung durfen die nach 8§ 17 Abs. 1 BauNVO aufgefihr-
ten Obergrenzen nur nach Mal3gabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2 BauNVO Uberschritten wer-
den. D.h. es miissen stadtebauliche Griinde vorliegen und die Uberschreitung muss durch Umstande
oder Malinahmen ausgeglichen werden, die sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.

Die zugelassene Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch in §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichnete Anlagen bis zu einer GRZ von 0,7 erméglicht die teilweise Unterbauung der beiden Innenho-
fe mit Tiefgaragen zur Bereitstellung von Stellplatzen fir die Wohnnutzung. Dies entspricht dem Ziel, die
Stellplatze in den Freiflachen weitestgehend zu reduzieren und somit mehr Flachen fir private und o6ffent-
lich nutzbare Freirdume sicherzustellen.

Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird
durch folgende Umsténde/ Malinahmen vermieden bzw. ausgeglichen:

- Eine ausreichende Belichtung und Beliuftung der Wohn- und Arbeitsrdume wird bei der Bestands-
bebauung und bei der Neuplanung gewahrt. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- u.
Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt. Die Grundrisse der neuen Wohnbebauung am Bir-
gerpark sind ,durchgesteckt” bzw. orientieren sich immer nach zwei Himmelsrichtungen, somit wird
eine ausreichende Belichtung der Wohnungen gewahrleistet. Eine ausreichende Beliftung ist bei den
vorgesehenen Gebaudeabstanden regelmafiig als gegeben anzusehen.

- Die geplante Bebauung halt ausreichende Abstande zu benachbarten Bestandsgebauden ein.

- Ausgleichende Griunflachen sind gemald dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf dem Vorhaben-
grundstiick im Bereich der beiden Innenhéfe und insbesondere durch die grof3flachige, angrenzende
Grinflache geplant. Eine gartnerische Gestaltung dieser Freiflachen durch Anpflanzen von Baumen
und StrAuchern sowie die extensive Begriinung aller Dachflachen, die durch entsprechende Festset-
zungen sichergestellt ist, tragt zur Kompensation der Uberschreitungen und zu gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen bei.

- Die nach § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflache und der damit ver-
bundene Unterbauungsgrad des Grundstlcks ist in Anbetracht der eingeschrankten Flachenverfiig-
barkeit zu Gunsten groR3flachiger Freiraumanteile sowie zur stérungsfreien Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs erforderlich. Die teilweise Unterbauung des Grundstiicks wird insbesondere durch die
vorgesehene Erduberdeckung von mindestens 60 cm fir eine intensive Begriinung und die Anzahl der
Baumpflanzungen kompensiert.

- Sonstige 6ffentliche Belange stehen dem Vorhaben nicht entgegen.
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Zeichnerische Festsetzungen und Ansichten i. V. m. textlichen Festsetzungen Nr. 2.2 u. 2.3: Zahl
der Vollgeschosse und H6he baulicher Anlagen

Die Festsetzung zwingend zu realisierender Vollgeschosse dient der Umsetzung des Entwurfskonzeptes
des Vorhabens. Dabei soll die geplante finfgeschossige Bebauung innerhalb des h6henmé&Rig heteroge-
nen Umfelds vermitteln: wahrend die sudlich angrenzende Bebauung im Bereich Eislebener Stralle 3-
geschossig plus Satteldach ist, grenzt im Osten an der Friedrich-Engels-Stra3e eine 11-geschossige
~Wohnscheibe" an, im Westen befinden sich am Johannesplatz zwei 16-geschossige Hochhauser.

Eine geringfiigige Uberschreitung der Oberkante Geb&aude wird bis zu max. 0,50 m zugelassen, um ggf.
notwendigen Anpassungen im Rahmen der Ausfiihrungsplanung der Gebaude einen geringflgigen Spiel-
raum einzuraumen.

Die zulassige Uberschreitung der festgesetzten Oberkante durch untergeordnete Bauteile der techni-
schen Gebaudeausrustung ist fiir deren notwendige Einordnung erforderlich. Die zulassige Uberschrei-
tung der festgesetzten Oberkante durch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie soll die Nutzung
regenerativer Energiequellen ermdglichen. Die Festsetzungen zur Anordnung und maximalen Hohe von
technisch bedingten Aufbauten und aufgestanderten Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie erfolgt aus
gestalterischen Grinden, damit diese optisch nicht in Erscheinung treten und um somit Stérungen auf
den architektonischen Gesamteindruck zu vermeiden.

2.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
JOP705 verzichtet, da die stadtebauliche Ordnung durch die engen baukdrperéhnlichen Festsetzungen
mittels Baulinien und Baugrenzen hinreichend geregelt wird.

Zeichnerische Festsetzung: Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch festgesetzte Baulinien und Baugrenzen definiert.
Die engen baukorperéhnlichen Festsetzungen der tUberbaubaren Grundsticksflachen erfolgen aus stad-
tebaulichen Grunden zur Sicherung des Vorhabenkonzeptes hinsichtlich einer klaren Disposition zur La-
ge der Baukoérper. Daher wurde der nordliche Abschluss der Gebaude Uber Baulinien definiert, um einen
eindeutigen Abschluss gegeniber der geplanten Grinflache zu gewahrleisten. Die Baulinien im Siden
sichern die notwendigen Abstandsflachen gegeniiber der angrenzenden Bebauung.

Die Baugrenzen definieren eine maximale Bautiefe und dienen der Sicherung ausreichender Freirdume
und der ErschlieBung. Die Anordnung der Bebauung dient den Innenbereichen als L&rm- sowie Sicht-
schutz und l&asst geschitzte Innenbereiche mit Grinflachen entstehen, die von der fur die Allgemeinheit
zugangliche, offentliche Grinflache abgeschirmt sind.

Eine Variabilitat in der Raumstruktur wird nicht eingeraumt.

textliche Festsetzungen Nr. 3.1 bis 3.3: Zuruicktreten von der Baulinie, Uberschreiten der Bau-
grenzen und Baulinien

Die Fassaden sind Uberwiegend geschlossen. Ein Zuriicktreten von der Baulinie ist an den genannten
Fassaden zugunsten von zwei- und dreiseitig geschlossenen Loggien in unterschiedlichen Breiten zulas-
sig, um fur die Wohnungen attraktive private Auf3enrdume in begrenzter Anzahl zu erméglichen. Die Ein-
heitlichkeit der Fassade wird somit gewahrt, wahrend gleichzeitig gestalterische und funktionale Details
ermoglicht werden.

Im 5. Obergeschoss beider Baufelder wird ein Zurlicktreten von der Baulinie Uber die gesamte Fassaden-
lange bis zu einer Tiefe von 0,55 m zugunsten einer optischen Gliederung und der Andeutung einer
Dachzone bzw. eines Staffelgeschosses entsprechend des Vorhabens zugelassen.
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Die zulassige Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen im Erdgeschoss erméglicht die Gestal-
tung von attraktiven privaten Freirdumen in direkter Anbindung an die Gebéaude.

Die zulassige Uberschreitung der Baugrenzen und —linien im Erdgeschoss durch Eingangsbereiche er-
moglicht die Ausgestaltung dieser Bereiche fur ein geschitztes Eintreten in das Haus. Durch das Fest-
setzen der maximalen GrofR3e wird die Maf3stablichkeit in Bezug zu den Hauptbaukérpern gewahrt.

2.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzung 4.1: Nebenanlagen

Die konkreten Festsetzungen von Flachen fur Nebenanlagen und deren Zweckbestimmung innerhalb der
nichttiberbaubaren Grundstiicksflachen sichern eine geordnete Flacheninanspruchnahme innerhalb des
Baugebietes und Qualitét der Freirdume auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Spielanlagen und Fahrradstellplatze sind als untergeordnete Anlagen auch aufRerhalb der fir Nebenanla-
gen gekennzeichneten Bereiche zulassig.

Textliche Festsetzungen Nr. 4.2 : oberirdische Garagen und Carports

Angesichts der grundsatzlichen Zielsetzungen einer moglichst geringen Flachenversiegelung und einer
hohen Gestalt- und Freiraumqualitat, sind oberirdische Garagen und Carports unzuldssig. Damit soll eine
geordnete Flacheninanspruchnahme innerhalb des Baugebietes gesichert werden.

Die erforderlichen Stellplatze werden konzentriert im Bereich der Stellplatzanlage am norddéstlichen Rand
des Geltungsbereichs sowie in den beiden Tiefgaragen der Hauser A und B realisiert.

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzungen Nr. 4.3: Tiefgaragen und deren Ein-
und Ausfahrten

Mit diesen Festsetzungen werden die Lage und Kubatur der beiden Tiefgaragen sowie deren Ein- und
Ausfahrten entsprechend der Vorhabenplanung definiert. Die unterirdischen Stellplatze sind nur innerhalb
der Baufelder sowie der festgesetzten Bereiche der Tiefgaragen planungsrechtlich zulassig (Tiefgarage
A: max. 40 Stellplatze, Tiefgarage B: max. 30 Stellplatze). Durch die teilweise Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs in Tiefgaragen soll eine unzumutbare Beeintréachtigung durch Verkehrslarm fir die Wohn-
nutzung am Standort und im Umfeld reduziert werden sowie ein hoher Grunflachenanteil im Geltungsbe-
reich realisiert werden.

Die Einhaltung der zulassigen Immissionsgrenzwerte fur die Ein- und Ausfahrtsbereiche der Tiefgaragen
werden durch festgesetzte Malinahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in einer Schal-
limmissionsprognose nachgewiesen (siehe Anlage 1).

2.5 Grunflachen

Zeichnerische Festsetzung: Private Grinflache

Die als private Griinflache festgesetzte Flache verbleibt im Besitz des Vorhabentragers und wird zur 6f-
fentlichen Nutzung bereitgestellt (Sicherung tber zeichnerische Festsetzung eines Gehrechts zu Gunsten
der Allgemeinheit). Damit wird dem Planungsziel einer durchgdngigen offentlichen Griunflache in Ost-
West-Richtung entsprochen und gleichzeitig die Geltendmachung von Ubernahmeanspriichen gegeniiber
der Stadt Erfurt ausgeschlossen.

Die Gestaltung der Grinflache kann im Vollzug der Planung entsprechend mdoglicher Erfordernisse und
Wiinsche- z.B. durch den Birgerpark-Verein JOP i. G oder die nérdlich angrenzende Schule — konkreti-
siert werden. Hierfuir wurde eine Zweckbestimmung Spiel und Freizeit getroffen.

Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 19 von 29



Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans JOP705 ,Wohnen am Burgerpark®

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

Aus 0Okologischen und stadtebaulich-gestalterischen Griinden wurden MalRnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt (vgl. Griinordnungsplan).

Textliche Festsetzungen 5.1 und 5.7: Oberflachenbefestigungen

Die Festsetzungen der maximalen Befestigungsanteile in den Anpflanzflachen Al bis A8 durch vollver-
siegelnden Oberflachenmaterialien sowie der Verwendung von teilweise wasserdurchlassigen Belagen
fur PKW-Stellplatze dienen der Dampfung des Regenwasserabflusses sowie der klimadkologischen Aus-
gleichsfunktion.

Textliche Festsetzungen 5.2 und 5.3 : Uberdeckung der Tiefgarage

Die Teile der Tiefgaragen, die nicht Uiberbaut sind und als Vegetationsflichen mit Pflanzbindung gekenn-
zeichnet sind, sollen mit mindestens 60 cm Oberboden/ Pflanzsubstrat Uberdeckt werden, um die naturli-
che Bodenfunktion in diesen Bereichen zu sichern und genligend Wurzelraum fiir eine intensive Begru-
nung zu gewahrleisten sowie ausreichende Entwicklungschancen fir die Bepflanzung sicher zu stellen.
Auf Grund der hoheren Anforderungen von Baumpflanzungen werden in diesen Bereichen eine Minde-
stiiberdeckung von 1,00 m und ein Volumen des durchwurzelbaren Bodens von mindestens 40 m3 vorge-
sehen.

Die Festsetzungen erfolgen sowohl aus gestalterischen Grinden zur Verbesserung des Wohnumfeldes
als auch aus 6kologischen Griinden zur Verbesserung des Mikroklimas.

Textliche Festsetzung 5.4 : Wurzelbereiche von Baumen

Im Bereich der Baumpflanzungen auf3erhalb unterbauter Flachen wird das Volumen von 12 m3 des
durchwurzelbaren Bodens festgelegt, um gentigend Wurzelraum fir die Baume zu gewahrleisten und
ausreichende Entwicklungschancen fiir die Gehdlze sicher zu stellen. Die festgesetzten Anforderungen
an Baumpflanzungen sind im Sinne angemessener Wachstumsbedingungen und zum langfristigen Erhalt
der Bepflanzung notwendig.

Textliche Festsetzung 5.5 : Begrinung der Dachflachen

Der festgesetzte prozentuale Mindestanteil der extensiv zu begriinenden Dachflachen dient der Verbes-
serung des Mikroklimas, der Ruckhaltung des Regenwassers, der Verminderung der Aufheizung der
Dachflachen sowie der Schaffung von Lebensrdumen.

Daruber hinaus sind die Dachflachen der niedrigen Gebé&udeteile aus den umliegenden Geb&uden ein-
sehbar und sollen sich daher durch die Dachbegrinung harmonischer in die Freiflachen einflgen.

Textliche Festsetzung 5.6 : Versickerung

Die Einleitung von Niederschlagswassern in das stadtische Abwassernetz ist nur in geringen Mengen
madglich. Um die Einleitmengen in den Vorfluter gering zu halten, sind Mal3nahmen und Mdéglichkeiten der
Versickerung auf den privaten Grundstiicken auszuschopfen und das Niederschlagswasser grundsatzlich
komplett auf dem Grundstiick zu versickern bzw. zu bewirtschaften. Nur wenn alle Mdglichkeiten zur Ver-
sickerung und Bewirtschaftungen ausgeschopft sind und dies nicht komplett méglich ist, kbnnen sehr
geringe Mengen eingeleitet werden.
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2.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zeichnerische Festsetzungen: Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Mit der Festsetzung von Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit werden die Zielsetzung einer 6ffentli-
chen Ost-West-Durchwegung des Gebiets und die Erreichbarkeit der Grinflache gesichert. Um fiir die
festgesetzte private Grinflache eine offentliche Nutzung zu ermdglichen ist diese komplett mit einem
Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die Festsetzung differenzierter Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten von Ver- und Entsorgungstragern
sichert die Befahrbarkeit des Baugebiets fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge (einschlie3lich Rettungs-
fahrzeugen und Feuerwehr) und die Zugéanglichkeit der Trafostation sowie die den Anschluss an die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen der Friedrich-Engels-Stralie.

Innerhalb der mit ,Lrw“ gekennzeichneten Flache wird die vorhandene Fernwarmeleitung planungsrecht-
lich gesichert.

2.8 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche Festsetzung 6.1:

In Feuerungsanlagen durfen keine festen und flissigen Brennstoffe verwendet werden. Dieses Verwen-
dungsverbot schlief3t den Betrieb offener Kamine gemaf § 2 Nr.12 der 1. BImSchV explizit ein.

Durch die Tallage der Stadt Erfurt treten sehr haufig Inversionen auf, die sich oft erst am Nachmittag auf-
I6sen. Nach den Ergebnissen des Klimagutachtens ist das an 120 Tagen im Jahr der Fall. Des Weiteren
muss davon ausgegangen werden, dass im statistischen Mittel an 30 Tagen im Jahr die Inversionen
nichtabgebaut werden und damit ganztagig anhalten. Eine Folge der reduzierten Luftaustauschbedingun-
gen sind zu hohe Luftschadstoffbelastungen.

Mit der Tallage der Stadt Erfurt und den damit verbundenen klimatischen Auswirkungen sind besondere
stadtebauliche Grinde gegeben, die eine Verminderung der luftverunreinigenden Emissionen von Feue-
rungsanlagen erforderlich machen und rechtfertigen.

Erfurt ist als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchG ausgewiesen. Mit festen und flissigen Brennstof-
fen betriebene Feuerungsanlagen tragen zur Belastung der Luftschadstoffe Feinstaub PM 10 und Stick-
stoffdioxid NO1 bei; weshalb die Reduktion der Hintergrundbelastung um 70% als Zielstellung in die Luft-
reinhalteplanung der Landeshauptstadt Erfurt aufgenommen wurde. Dartiber hinaus wurden mit der 39.
BImSchV (02.08.2010) die Grenzwerte fir bestimmte Luftschadstoffe verscharft.

Der Ausschluss fliissiger und fester Brennstoffe erfolgt deshalb insbesondere hinsichtlich der Reduzie-
rung der Stickstoff- und Feinstaubemissionen. Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des
Fernwarmeversorgungsgebietes ,Altstadt’, in dem die Fernwarme anliegt und Anschluss- und Benut-
zungszwang besteht. Laut 8 5 (7) Fernwarmesatzung ist im Satzungsgebiet bei diesbezuglichen er-
schlossenen Grundstiicken jedes Gebaude anzuschliel3en.

2.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die schallschutztechnischen Belange im Zu-
sammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes JOP705 ,Wohnen am Bir-
gerpark® in Erfurt beurteilt und notwendige Vorkehrungen zum Larmschutz abgeleitet.

Das Plangebiet ist vorrangig durch StraRen- und weiteren Verkehrslarm der Eislebener Stral3e, der Fried-
rich-Engels-Strale und des vorhandenen Parkplatzes der Wohnanlage Eislebener Stralle und den anla-
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genbezogenen Verkehr des Vorhabens selbst belastet. Dartiber hinaus grenzen nérdlich an das Gebiet
die Sportanlagen der Grund- und Regelschulen, welche auch au3erschulisch genutzt werden.

Fur das Plangebiet ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) gemal Beiblatt 1
der Norm DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ anzustreben. Hierbei wird das Gebiet nach den Krite-
rien eines Allgemeinen Wohngebiets bewertet.

Textliche Festsetzungen 7.1 bis 7.3: Einschréankung und SchallschutzmaBhahmen (Tief-) Garagen

Zur Reduzierung der Gerauschimmissionen durch die Ein- und Ausfahrten der (Tief-) Garagen wurden
aktive LarmschutzmalRnahmen hinsichtlich schallabsorbierender MalBhahmen (Fahrbahnbelag) sowie
einer larmarmen Ausfihrung (Rinnen, Tore) festgesetzt. Zudem wird als Larmminderungsmaf3nahme die
Stellplatzkapazitat der (Tief-) Garagen begrenzt. Des Weiteren wurde der Nutzerkreis beschrankt, um
eine Offentliche Nutzung der Tiefgarage mit einer deutlich héheren Frequenz an Ein- und Ausfahrten und
damit verbundenen Gerauschimmissionen zu unterbinden. Weitere Regelungen hierzu werden im Durch-
fuhrungsvertrag getroffen. Die Nutzung der Tiefgarage ist nicht 6ffentlich.

Bei Realisierung der festgesetzten MaRhahmen wird sichergestellt, dass die Grenzwerte der TA Larm an
der nachstgelegenen Bebauung eingehalten werden.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung 7.4 bis 7.7

Die Festsetzungen dienen dem Schutz der Wohnbebauung vor LArmimmissionen des Stral3enlarms der
Friedrich-Engels-Stral3e, durch die Parkierungsvorgénge der Tiefgaragen und offenen Stellplatze sowie
durch haustechnische Anlagen.

Aus einer Gegenuberstellung der zu erwartenden Schallimmissionen mit den Schalltechnischen Orientie-
rungswerten ist zu entnehmen, dass im unginstigsten Fall an der zu der Friedrich-Engels-StraRe orien-
tierten Ostfassade tagsuber um bis zu 8 dB(A) und nachts um bis zu 10 dB(A) Uberschritten werden. Auf-
grund dessen sind an diesen Fassaden zum Schutz vor Verkehrslarm passive SchallschutzmalRnahmen
herzustellen. Dabei befindet sich die 6stliche, zur Friedrich-Engels-StraRe gerichtete Fassade von Haus
A im Larmpegelbereich IV. Die nérdliche und sudliche Fassade von Haus A weisen zum Uberwiegenden
Anteil die Werte von Larmpegelbereich Il auf. Die genauen Werte sind der Schallimmissionsprognose
(Anlage 1) zu entnehmen.

Aufgrund der prognostizierten Schallimmissionen sind Schlaf- und Kinderzimmer nicht zur Friedrich-
Engels-.StraRe hin anzuordnen. Fiir diese Raume sind schallgedammte dezentrale Dauerltftungseinrich-
tungen oder eine Anlage zur zentralen Wohnraumliftung auszufuhren. Entsprechende Schallddmmung
der AulRenbereiche vorausgesetzt, kann damit fir die InnenrGume ausreichender Schallschutz gegentiber
AuRenlarm erreicht werden.

An der Nordfassade von Haus A ergeben sich wahrend der lautesten Nachtstunde aufgrund des im Plan-
gebiet liegenden, nordlichen Parkplatzes Uberschreitungen bis zu 5 dB(A). An dieser Stelle sind jedoch
aufgrund des StraRenlarms ohnehin SchutzmalRnahmen vorzusehen und damit keine weiteren Mal3nah-
men notwendig.

2.10 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Textliche Festsetzungen 8.1 und 8.2: Pflanzliste und -qualitaten

Fur die Sicherung der Verwendung standortgerechter und gestaltungsrelevanter Pflanzen wird eine Ar-
tenliste festgelegt. Die angegebenen zu verwendenden Arten entsprechen den gestalterischen Absichten.
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Die Mindestanforderungen an Qualitdt und Gréf3e von Baumpflanzungen sowie an Strauchpflanzungen
und Hecken sollen bereits von Beginn an eine raumwirksame Grunstruktur und ausreichende Entwick-
lungschancen der Gehdlze sicherstellen.

Die festgesetzten Baumpflanzungen innerhalb der Anpflanzflachen Al, A2 und A4 (sind zeichnerisch
nicht festgesetzt) dienen der Sicherung der Gestalt- und Aufenthaltsqualitat in den wohnungsnahen Frei-
bereichen. Die weiteren 50 zu pflanzenden Baume sind nicht verbindlich einzelnen Flachen zugeordnet,
sondern kdnnen entwurfsabhangig innerhalb der Anpflanzflachen und der privaten Grunflache eingeord-
net werden — in Anlehnung an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Zudem ergibt sich die Festsetzung zur Pflanzung von Baumen 1. bzw. 2. Ordnung als Hochstamm aus
der Begrinungssatzung der Stadt Erfurt.

Textliche Festsetzungen 8.3 und 8.4: Begrinungsmalinahmen und Spielplatz

Mit diesen Festsetzungen zur Begriinung der Anpflanzflachen A 1 und A2 sowie der privaten Griinflache
sollen durch Strauch-, Stauden- und Baumbepflanzungen die 6kologisch hochwertige Gestaltung der
nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. Grunflachen, die Sicherung der natirlichen Bodenfunktion,
die Ruckfuhrung des Oberflachenwassers in den Boden, die Schaffung von Lebensraumen und eine Ver-
besserung des Mikroklima unterstitzt werden. Daruber hinaus fihren die Begrinungsmaf3nahmen zur
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in den wohnnahen Freibereichen sowie der 6ffentlich nutzbaren
Grinflache.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 8.5: Spielplatz

Innerhalb der privaten, éffentlich nutzbaren Grinflache ist ein Spielplatz anzulegen, um den Forderungen
der Thiringer Bauordnung 8 8 Abs. 2 nachzukommen.

Zeichnerische Festsetzung: zu erhaltende Baume

Die Festsetzungen zum Erhalt von 7 Bestandsbaumen entlang der Friedrich-Engels-StraRe ergeben sich
aus der Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt sowie aus stadtebaulich-gestalterischen Grinden und zur
Bewahrung wertvoller Lebensraume.

2.11 Ausgleich bzw. Ersatz fur Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefuihrt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist ein Ausgleich des Eingriffs nicht erforderlich, da das
Vorhaben als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig gilt. Hiernach ist gemaf § 1 a) Abs.
3 letzter Satz BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuléssig waren. Durch den Bebauungsplan werden keine Eingriffe in Natur
und Landschaft vorgenommen.

Unabhangig davon werden aus Okologischen und stadtebaulich-gestalterischen Griinden MafRnahmen
zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft sowie Bindungen fir die Bepflanzung der nicht tGiberbauten
Flachen bzw. die Bepflanzung der Dachflachen festgesetzt.

Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung:

Im Zuge der BaumafRnahme muss ein Baum der straRenbegleitenden Baumreihe an der Friedrich-
Engels-StralRe geféllt werden, da sich dieser im Bereich der geplanten Zufahrt zum Plangebiet befindet.
Dieser ist gemaR Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt geschitzt und ist entsprechend durch eine Ersatz-
pflanzung zu ersetzen.

Baumpflanzungen nach Begrinungssatzung
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Gemal Begrunungssatzung der Stadt Erfurt ist auf je 100m?2 angelegte Grinflache mindestens ein Baum
mit einem Stammumfang (StU) von 18/20cm zu pflanzen. Es werden ca. 10.587 m?2 Griinflachen entspre-
chend den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Al bis A8
und der privaten Griinflache angelegt. wird abweichend von der vorgenannten Regelung auf Grund der
Zielstellung von offenen Rasenflachen im Bereich des Burgerparks und von Einschrankungen im Bereich
der Fernwarmeleitung je 200 m2 Grinflache ein Baum vorgesehen. Damit ergibt sich, dass mindestens
53 Baume 1. oder 2.0rdnung mit einem Stammumfang von 18/20 cm zu pflanzen sind. Nach 84 (3) Be-
grinungssatzung ist weiterhin fir je 4 Stellplatze fir Kraftfahrzeuge mindestens 1 Baum 1. Ordnung mit
einer Pflanzqualitat von StU18/20cm zu pflanzen. Bei geplanten 70 Stellplatzflachen entspricht dies 18
Baumen.

Diesen Forderungen kann durch die Festsetzung von 71 Baumpflanzungen in der geforderten Qualitat
von 18/20 StU innerhalb des Plangebiets sowie der Anrechnung der 7 zu erhaltenden Bestandsbaume
entsprochen werden.
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3. Begrundung der Festsetzungen nach 8 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 88 ThurBO und nach 8§ 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB

3.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die im nachfolgenden begriindeten Festsetzungen sind bauordnungsrechtliche Festsetzungen, die aus-
schlie3lich Anforderungen an die Gestaltung formulieren.

Zeichnerische Festsetzung der Ansichten i. V. m. textlicher Festsetzung Nr. 9.1: AuRere Gestalt
baulicher Anlagen

Diese Festsetzung zielt auf die Sicherung der Ausfiihrung des Vorhabens entsprechend der Darstellun-
gen der Fassadenabwicklungen des auf der Planzeichnung unter Festsetzungen A2 dargestellten Vorha-
bens ab. Die zeichnerisch festgesetzten Ansichten geben die Grundziige der Fassadengestaltung im
Sinne einer Fassadenstruktur vor. Abweichungen sind dahingehend zuléssig, wenn diese zum einen die
Grundzige in der Gesamtwirkung der Fassadengestaltung nicht verletzen, zum anderen erforderlich, um
gestalterische SpielrAume bei der Umsetzung des Vorhabens zu eréffnen.

Textliche Festsetzung Nr. 9.2: Fassaden

Das Planungsinstrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ermdglicht gestalterische Festset-
zungen, die Uber den Festsetzungskatalog entsprechend BauGB hinausgehen.

Die Festsetzung zur Farbe und Materialitdt der Fassade erfolgt aus objektiven 6ffentlichen Interessen an
der Gestaltung des StraBen- und Stadtbildes und soll die Realisierung des mit dem Gestaltbeirat der
Stadt Erfurt abgestimmten architektonischen Gestaltungskonzeptes des Vorhabens gemafR Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sichern. Die Sockelbereiche sowie das oberste Geschoss werden dunkler abge-
setzt, um eine horizontale Gliederung der Baukdrper zu erzeugen. Weitergehende Festlegungen sind im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens durch Bemusterungen etc. abzustimmen bzw. werden im Durch-
fuhrungsvertrag vereinbart.

Textlicher Festsetzung Nr. 9.3: Flachdacher

Die Festsetzung von Flachdachern ermdglicht die Ausbildung von Grindachern mit entsprechenden Kkli-
matischen Vorteilen. Die Festsetzung zur Anordnung von technisch bedingten Aufbauten und aufgestan-
derten Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie erfolgt aus gestalterischen Grinden, damit diese vom
StraRenraum gesehen optisch nicht in Erscheinung treten und um somit Stérungen auf den architektoni-
schen Gesamteindruck zu vermeiden.

3.2 Gestaltung von Vorgarten, Stellplatzen und Einfriedungen

Textliche Festsetzungen Nr. 10.1 bis 10.4:

Um die Trafostation und die PKW-Stellplatze optisch abzuschirmen, wird eine Eingriinung durch stand-
ortgerechte Straucher und Hecken festgesetzt.

Die Heckenpflanzungen innerhalb der Vorgartenbereiche der Anpflanzflachen A3 sichern ein homogenes
Erscheinungsbild im Straf3enraum. In Verbindung mit den gro3flachigen Grinrdumen tragen die Hecken
wesentlich zu einem parkahnlichen Charakter des Gebiets bei und schaffen gleichzeitig eine Abgrenzung
der verschiedenen Teilbereiche. Dariiber hinaus werden neue Lebensraume fiir die Tierwelt geschaffen.
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Innerhalb des Plangebietes sind mit Ausnahme der vorgenannten Hecken Einfriedungen und Sichtschut-
zelemente unzuldssig, da diese das grof3zlgige Erscheinungsbild der Gesamtanlage und dem Charakter
einer offenen Wohnbebauung erheblich beeintrachtigen.

3.3 Gestaltung der Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter

Textliche Festsetzung Nr. 11.1: Gestaltung der Stellplatze fir mobile Abfallbehalter

Ungeordnete Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter stéren erheblich das Stadtbild sowie die Aufent-
haltsqualitat in den wohnnahen Freirdumen. Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen und nachbar-
schaftlichen Grinden. Damit soll gesichert werden, dass das Stadtbild nicht negativ beeintrachtigt wird.

3.4 Herstellen von Stellplatzen

Textliche Festsetzung Nr. 12.1: Stellplatzanzahl und -schlissel

Die festgesetzte Anzahl von 119 Stellplatzen entspricht den Anforderungen des Vorhabens (geplant sind
134 Wohneinheiten mit einem Stellplatzschlussel von 0,9) und sichert gleichzeitig die Begrenzung von
durch Parkierungsvorgange verursachten Larmemissionen. 49 der Stellplatze befinden sich in zwei Tief-
garagen, 70 Stellplatze sind oberirdisch im Wohngebiet platziert. Der Ansatz des verringerten Stellplatz-
schlussels wird auf Grund einer sehr guten Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr, der inte-
grierten Lage des Vorhabens innerhalb der Stadt sowie der erhdhten Bereitstellung von Fahrradstellplét-
zen in den Gebauden und im Freiraum als gerechtfertigt angesehen. Wichtige soziale Einrichtungen wie
Schulen, Kindergarten und Einkaufsmoglichkeiten sind im direkten Umfeld vorhanden.

Die Reduzierung des Stellplatzangebotes resultiert auch aus dem stadtischen Ziel, mit dem Vorhaben
(relativ) kostenguinstigen Mietwohnungsbau realisieren zu kdnnen und Uber alternative Mobilitdtskonzepte
den Modal Split zugunsten umweltvertraglicherer Verkehrsarten zu verschieben.

Aus diesem Grund wird auch die herzustellende Anzahl an Fahrradstellplatzen festgesetzt.

Fur das Vorhaben wurde ein Mobilitatskonzept zur Nachweisfiihrung Gber den reduzierten Stellplatz-
schlussel erstellt Anlage 3).
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4. Hinweise zum Planvollzug

4.1 Archaologische Funde

In unmittelbarer rAumlicher Néhe des Planungsgebietes befinden sich mehrere Grundstuicksflachen, auf
denen bereits Bodenfunde verifiziert wurden. Es ist daher davon auszugehen, dass im Planungsgebiet
weitere Bodendenkmale vorhanden sind. Deshalb missen Eingriffe in den unterirdischen Bauraum
denkmalrechtlich erlaubt werden.

Die Anzeige- und sonstigen Verhaltenspflichten nach 8 16 Thiuringer Denkmalschutzgesetz gelten ergan-
zend. Auf das Schatzregal des Freistaates Thiuringen im Anwendungsbereich des § 17 Thiringer Denk-
malschutzgesetz wird erganzend hingewiesen.

Rechtsgrundlage: Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiringer Denkmal-
schutzgesetz - ThirDSchG -) in der Fassung vom 14. April 2004 (GVBI. S. 465, 562), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 16. Dezember 2008 (GVBI. S. 574)

4.2 Fernwarmeversorgung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Stadt Erfurt vom
20.04.1994, aktualisiert am 07.06.2005 und 6ffentlich neu bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Erfurt
vom 08.07.2005.

4.3 Auffalliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

Werden bei ErdbaumalRnahmen schadstoffkontaminierte Medien in Boden, Wasser oder in der Luft oder
auffallige Bereiche, wie kontaminationsverdachtige Bausubstanz oder Auffiillungen angetroffen, so ist das
Umwelt- und Naturschutzamt der Stadt Erfurt zu informieren und die weitere Vorgehensweise abzustim-
men.

4.4 Bodenaufschlisse

Geplante Erdaufschliisse und gréf3ere Baugruben sind der Thiringer Landesanstalt fur Umwelt und Geo-
logie Jena rechtzeitig anzuzeigen. Die Schichtenverzeichnisse einschlieBlich der Erkundungsdaten und
die Lageplanen der Bohrungen sind dem Geologischen Archiv des Freistaates Thiringen zu tbergeben.

45 Schallschutz

Bei Errichtung und baulicher Anderung von Gebauden ist der Nachweis iber die Einhaltung der schall-
schutztechnischen Anforderungen von Aul3enbauteilen entsprechend der zum gegenwartigen Zeitpunkt
baurechtlich eingefiihrten Ausgabe der der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" zu erbringen. Neuere
Versionen dieser Norm kdnnen auf zivilrechtlicher Basis ergdnzend angewandt werden.

4.6 ArtenschutzmalRnahmen

Notwendige Geholzentfernungen und Gehoélzarbeiten sind auflerhalb der Brut- und Vegetationszeiten
vom 01.10. bis 28.02. durchzuflhren.

Vor den Féllungen sind Kontrollen auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten durchzufihren, bei Betroffenheit
sind geeignete vorgezogene AusgleichmalZinahmen festzulegen.
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4.7 Regenwasserversickerung

Die Regenwasserversickerung bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde,
Umwelt- und Naturschutzamt Erfurt.

4.8 Einsichtnahme von Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften wie DIN-Normen o0.4. kdnnen dort eingesehen
werden, wo nach der Bekanntmachung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des Bebau-
ungsplanes und der Begriindung erfolgt und gemaf § 10 Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan mit der Be-
grindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird (nach derzeitiger Sachlage im Bauinformationsbiro
der Stadtverwaltung Erfurt, WarsbergstralRe 3, 99092 Erfurt).
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5. Folgekosten fur die Gemeinde

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfuhrungsvertrag zur Durchfuhrung des Vorhabens und der
ErschlielfungsmafRnahmen. Die Planungs- und Erschlieungskosten trégt der Vorhabentrager. Es ent-
stehen der Stadt durch die Realisierung der Planung keine investiven Kosten und keine Unterhaltungs-
kosten.

6. Flachenbilanz

GroRe des Plangebiets 19.142 m?
Flache fir Wohngebiet 13.478 m2
davon:
- Grundflache Wohngebaude (Baufelder 1 und 2) 3.559 m?
- Flache fiir Nebenanlagen und oberirdische Stellplatze 954 m?

- Flache Tiefgarage auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfliche ~ 1.040 m?
- sonstige, nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 7.925 m2

Private Grinflache 5.664 m?

7. Anlagen

Anlage 1 - Griinordnungsplan

Anlage 2 - Schallimmissionsprognose vom 18.01.2019 (P 1013/18 — Rev.2)
Anlage 3 - Verkehrsuntersuchung

Anlage 4 - Mobilitatskonzept
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