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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans SCH718 ,Am Knotenberg* Teilgebiet A

1 Allgemeine Begriindung

1.1  Plananlass und Planerfordernis

Fir den Bereich 6stlich und westlich der Stralle Am Knotenberg sowie ndérdlich der Stralle Im Briihl im
Ortsteil Schmira soll gemaR § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB der Bebauungsplan SCH718 "Am Knotenberg" auf-
gestellt werden.

Ein Vorhabentrdger hat einen Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB fir
das Vorhaben Errichtung von Einfamilienhdusern auf den Flurstiicken der Flur 1 und Flur 3, Gemarkung
Schmira, gestellt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir den Neubau von Wohngebduden als Einzel- und Doppelhduser auf der Fldiche Am Knotenberg in
Schmira geschaffen werden.

Die betrachteten Flachen sind Teil des westlichen Ortsrandes Schmira und befinden sich éstlich und west-
lich der StraBe Am Knotenberg. Entsprechend der seit 16.01.1998 rechtsverbindlichen Satzung der Stadt
Erfurt nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB zur Festlegung und Abgrenzung des im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils Schmira -Klarstellungssatzung (KLS008) sind die Grundstiicke im Geltungsbereich nicht dem
unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zugehdrig, diese liegen im AuRenbereich nach § 35 BauGB. Ei-
ne Umsetzung des Vorhabens kann daher nur durch Schaffung von Bauplanungsrecht liber eine verbindli-
che Bauleitplanung erfolgen.

1.2 Verfahren/Verfahrensablauf

1.2.1 Gewahltes Verfahren

Der Bebauungsplan SCH718 ,Am Knotenberg“ wird im Vollverfahren mit Durchfihrung der Umweltpri-
fung aufgestellt. Da der Vorhabentrdger zwar die ErschlieBung der Flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans realisieren méchte, jedoch dann beabsichtigt, die erschlossenen Baugrundstiicke weiter zu ver-
dulern, wird zur Umsetzung ein Angebotsbebauungsplan aufgestellt.

1.2.2 Verfahrensablauf

Am 16.01.2019 hat der Vorhabentrdager einen Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens
nach § 12 BauGB fiir das Vorhaben Neubau von Wohngebduden, Wohngebiet Am Knotenberg in Schmi-
ra gestellt.

Der Stadtrat Erfurt hat am 22.05.2019 mit Beschluss Nr. 0119/19, ortsiiblich bekannt gemacht im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt Nr. 11vom 21.06.2019, den Beschluss ber die Aufstellung des
Bebauungsplanes SCH718 "Am Knotenberg" gefasst, den Vorentwurf des Bebauungsplanes und dessen
Begriindung gebilligt und die Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit beschlos-
sen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB, bekannt gemacht im Amtsblatt der
Landeshauptstadt Erfurt Nr. 11 vom 21.06.2019, ist vom 01.07.2019 bis zum 02.08.2019 durch 6ffentli-
che Auslegung des Vorentwurfes und dessen Begriindung durchgefiihrt worden.

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 1
BauGB mit Schreiben vom 21.07.2019 zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert worden.

Seite 4 von 28
Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans SCH718 ,Am Knotenberg* Teilgebiet A

- DerErschlieRungstrager musste sich im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages verpflichten, alle Kos-
ten zu tragen, die durch die Planung und erforderliche Gutachten entstehen.

1.3  Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes SCH718 ,Am Knotenberg” befindet sich am westlichen Ortsrand in der
Gemarkung Schmira und wird entsprechend der Planzeichnung begrenzt. Die Gréle des Geltungsbereiches
betragt ca. 3,49 ha. Der Geltungsbereich wird entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen des Ent-
wurfs des Bebauungsplans umgrenzt.

Folgende Flurstiicke in der Gemarkung Schmira befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches:

Flur1: 66/1,58 tlw., 495/65,65/5, 65/4,65/2,65/3 tlw., 54/1 tlw., 51/19,51/18,51/11, 50 tlw. und.
Flur3: 61/8,61/10,61/2,61/3 und 61/9.

1.4 Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungsplane sind gemdR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die fiir diesen
Bebauungsplan relevanten Planungsinstrumente der Raumordnung sind das Landesentwicklungspro-
gramm Thiringen 2025 (LEP 2025) und der Regionalplan Mittelthlringen (RP-MT). Darin enthalten sind
die fir den Standort relevanten Aussagen:

- Die Siedlungsentwicklung ist auf vorhandene Strukturen zu orientieren,

- Mobilisierung von erschlossenen Flachen hat Vorrang vor neuen Flachen,

- Erfurt hat die Funktion eines Oberzentrums

Die raumordnerischen Vorgaben besagen, dass im Oberzentrum Erfurt eine ausreichende und angemesse-
ne Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum gesichert werden soll. Dabei sollen die Aspekte des demo-
grafischen Wandels, des Umwelt- und Klimaschutzes sowie die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen malkgeblich einbezogen werden. Die Optimierung des Wohnraumangebotes soll un-
ter Beriicksichtigung des stadtentwicklungspolitischen Ziels des urbanen, flaichensparenden Bauens und
Wohnens angestrebt werden. Insbesondere soll dabei die Férderung in den Bereichen Mietwohnraum,
selbst genutztes Eigentum und Wohnraummodernisierung sichergestellt werden. (Leitvorstellungen und
Grundsatz 2.5.1 Landesentwicklungsprogramm 2025 LEP).

GemaR den Grundsatzen zur Siedlungsentwicklung G 2.4.1 und G 2.4.2 LEP 2025 soll sich die Siedlungs-
entwicklung in Thiringen am Prinzip ,Innen-vor AuRenentwicklung" ausrichten. Die Flacheninanspruch-
nahme fir Siedlungszwecke soll sich dabei am gemeindebezogenen Bedarf orientieren. Der Nachnutzung
geeigneter Brach- und Konversionsflachen ist dabei ein besonderes Gewicht beizumessen. Entsprechende
Festlegungen zur Siedlungsentwicklung sind zudem unter Pkt. 2.1 im Regionalplan Mittelthiringen
(RPMT) vorgegeben. Danach soll durch eine Innenentwicklung, Revitalisierung von Siedlungskernen, Erh-
hung der Flachenproduktivitdt und Sicherung von Freirdumen ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung erreicht werden (vgl. Grundsatze G 2-1, G 2-2 und G 2-3 im RPMT).

Hinsichtlich der ermittelten Bedarfslage sowie der Absicht, zur Bedarfsdeckung Flachen in Anspruch zu
nehmen, die zum Teil Brachfldchen betreffen und die durch den angrenzenden Siedlungsbereich bereits
vorgeprdgt sind, ist davon auszugehen, dass den o.g. Grundsatzen hier grundsatzlich entsprochen werden
kann.
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans SCH718 ,Am Knotenberg* Teilgebiet A

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich gemal der Raumnutzungskarte des Regionalpla-
nes Mittelthiringen (RP-MT) im Siedlungsbereich Bestand bzw. als ,weille Flache“ zwischen dem Sied-
lungsbereich Bestand und dem Vorranggebiet landwirtschaftliche Bodennutzung LB3 im Westen sowie
zwischen dem Siedlungsbereich Bestand im Nordwesten und Stden. Dartiber hinaus werden im LEP und
im RP-MT keine der Planung entgegenstehenden Ziele und Grundsatze formuliert.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Die Stadt Erfurt verfiigt Uber einen Flachennutzungsplan (FNP), wirksam mit Bekanntmachung vom
27.05.2006 im Amtsblatt Nr. 11/2006, neu bekannt gemacht am 14.07.2017 im Amtsblatt Nr. 12/2017, zu-
letzt gedndert durch die FNP-Anderungen Nr. 38 und 40, wirksam mit Veroffentlichung im Amtsblatt vom
21.08.2020 im Amtsblatt Nr. 15/2020.

Das Plangebiet ist westlich der StraRe Am Knotenberg als Wohnbaufldche dargestellt, der Bereich &stlich
der Stralle Am Knotenberg ist als Flache fir den Gemeinbedarf dargestellt, Einrichtungen und Anlagen:
Schulen und Bildungseinrichtungen. Ein nérdlicher Teilbereich ist als Gemischte Bauflache dargestellt.
Dariiber hinaus wird der westliche Ortsrand als Grinfldche ohne Zweckbestimmung dargestellt. Der Be-
bauungsplan wird im Bereich der Planung als bauliche Nutzung ein ,Allgemeines Wohngebiet® festsetzen.
Die beabsichtigte Baurechtschaffung fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) kann aus dieser Darstellung
nicht entwickelt werden.

Da von der Planung auch Gemeinbedarfsflachen fiir einen geplanten Schulstandort im Ortsteil Schmira
betroffen sind, ist die bestehende Planungskonzeption fiir den gesamten Ortsteil Schmira beriihrt. Des-
halb mussten fir den Ortsteil Schmira neue stadtebauliche Planungsziele formuliert werden. Dazu wurde
der Rahmenplan Schmira SCHO14 erarbeitet, welcher am 21.03.2019 mit Beschluss Nr. 2297/18 durch den
Stadtrat als Arbeitsgrundlage fiir die Verwaltung beschlossen wurde.

Im Ergebnis der neuen, bestdtigten staddtebaulichen Planungsziele des Rahmenplanes Schmira SCHO14
wird ein Anderungsverfahren zum FNP fir den gesamten Ortsteil Schmira durchgefiihrt werden. Dazu hat
der Stadtrat in seiner Sitzung vom 01.07.2020 mit Beschluss zur Drucksache Nr. 2109/19 die 41. Anderung
des FNP im Bereich Schmira fir

- den Teilbereich 1: Eisenacher Stralle, Am Knotenberg, Frienstedter Stralle,
- den Teilbereich 2: Sidlich der Stralle Im Briithl und
- denTeilbereich 3: Sudlich der StraRe Kornweg

zur Aufstellung beschlossen sowie den Vorentwurf gebilligt.

Fir die Baugebiete ,Am Knotenberg“ sowie die Fladchen nordlich der Eisenacher Strale ,Schmira Nord*“
wird die Entwicklung von Wohngebieten angestrebt. Bei der Anpassung der planerischen Zielstellung
werden hauptsdchlich die bisher unbebauten Flachen einbezogen, welche im wirksamen FNP als Gemisch-
te Bauflachen dargestellt sind. Die Einordnung von gewerblichen Nutzungen ist nicht mehr vorgesehen.
Beplant werden ebenso die Flachen, welche urspriinglich fur die Errichtung der Schule am nordwestlichen
Ortskern Schmiras vorgesehen waren.

Sudlich der Eisenacher Strale im Bereich ,Am Knotenberg® sollen damit in Summe mit den bereits beste-
henden Wohnbauflachen ca. 10 ha fiir eine Wohnbebauung zur Verfiigung stehen. Eine Struktur aus Ein-
bis Zweifamilien-, Doppel- und Reihenhdusern mit zwei Geschossen soll dem dorflichen Charakter ent-
sprechen.

Die Flachen fiir den Gemeinbedarf zur Umsetzung eines Schulstandortes und einer Kindertagesstatte wer-
den entsprechend der neuen planerischen Zielstellung des Rahmenplanes am &stlichen Ortsrand von
Schmira neu verortet. Mit dem neuen Standort sollen nicht mehr nur Bedarfe aus Schmira, sondern auch
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans SCH718 ,Am Knotenberg* Teilgebiet A

aus Hochheim und der Brihler Vorstadt abgedeckt werden kénnen. Der Standort am §stlichen Ortsrand
ldsst si2ch hierzu einfacher erreichen, und auch mit der geplanten Verlangerung der Strallenbahn besser
anbinden.

Der Bebauungsplan SCH718 ,Am Knotenberg® entspricht diesen in Aufstellung befindlichen Planungszie-
len des FNP und kann daraus entwickelt werden.

1.4.3 ISEK Erfurt 2030

Die aktuelle Haushalts- und Wohnbedarfsprognose der Landeshauptstadt Erfurt ist Bestandteil des Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) Erfurt 2030, beschlossen vom Stadtrat am 17.10.2018. Darin
wird aufgezeigt, dass der zukiinftige Wohnungsmehrbedarf in Erfurt im Wesentlichen nur durch Woh-
nungsneubau gedeckt werden kann. Grund hierfir ist die inzwischen niedrige Leerstandsquote im Woh-
nungsbestand bei zugleich weiterhin ansteigenden Haushaltszahlen.

Konkret werden gemal ISEK Erfurt bis zum Jahr 2030 rein quantitativ bis zu 13.000 neue Wohneinheiten
bendtigt. Aufgeteilt auf Jahresscheiben und Marktsegmente bedeutet dies ein Bedarf an jahrlich etwa 700
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau sowie etwa 200 Wohneinheiten im Ein- und Zweifamilien-
haussektor.

Fir Letzteren stellt der Ortsteil Schmira einen pradestinierten Standort dar, um moglichst rasch einen Teil
des Wohnungsmehrbedarfes an Ein- und Zweifamilienhdusern decken zu kénnen. Griinde hierfir sind un-
ter anderem die attraktive Ndhe zur Kernstadt, eine hervorragende Anbindung an den OPNV und damit an
Bildungseinrichtungen sowie soziale Infrastrukturen und teilraumlich wenige einer baulichen Entwick-
lung entgegenstehende umwelt-, klima- und naturschutzrechtliche Belange.

Entsprechend des ISEK Erfurt 2030 ist Schmira ein Ortsteil, der sich aufgrund gegebener Gunstfaktoren zu-
kinftig entwickeln kann. Das ISEK Erfurt 2030 weist daher auch einen Suchraum fiir die Wohnungsbau-
entwicklung siidlich der Eisenacher Stralle zwischen Schmira, Messe und Hochheim aus.

Neben der rein quantitativen Herstellung von benétigtem Wohnraum gemaR der Haushalts- und Woh-
nungsbedarfsprognose verfolgt der Bebauungsplan SCH718 weitere Zielstellungen des ISEK Erfurt 2030 im
Hinblick auf einen nachhaltigen Wohnungsneubau durch die Festsetzung von Manahmen zur Vermei-
dung und Verringerung von Hochwasserschaden. Diese Zielstellungen sind:

- Leitsatz 51 "Minderung der Auswirkungen von Starkregen und Dirre" (vgl. ISEK Erfurt 2030, Teil 2, S.80),

- Strategisches Projekt 37 "Umsetzungsstrategie — Natur auf dem Dach" (vgl. ISEK Erfurt 2030, Teil 2, S.
84) sowie

- Strategisches Projekt 38 "Strukturplan Regenwasser 2030" (vgl. ISEK Erfurt 2030, Teil 2, S. 84).

GemaR dieser Zielstellungen wurden unter anderem zwei Flachen fiir die Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes festgesetzt. Zudem sind
die Dachflachen der Flachdacher einschlieBlich Garagen vollstandig zu begriinen.

1.44 Rahmenplanung Schmira

Die stadtebauliche Rahmenplanung fiir den Ortsteil Schmira (SCHO14) wurde in der Sitzung des Stadtrates
vom 21.03.2019 mit Beschluss zur Drucksache 2297/18 als Arbeitsgrundlage fur die Verwaltung gebilligt.
Im Ergebnis der planerischen Untersuchung kann fiir Schmira eine Entwicklung von ca. 21 ha Flache nord-
lich und westlich des Ortskernes als vertraglich eingeschatzt werden. GemaR den zugrunde gelegten Fla-
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans SCH718 ,Am Knotenberg* Teilgebiet A

chenansdtzen kann damit in den Baugebieten ,Schmira Nord“ und ,,Am Knotenberg“ Wohnraum fir ca.
1.100 neue Einwohner entstehen. Auf Grundlage der stadtebaulichen Rahmenplanung sind die entspre-
chenden Bebauungsplane in Schmira aufzustellen.

Die stddtebauliche Rahmenplanung fiir den Ortsteil Schmira (SCHO14) bildet als Gbergeordnetes Leitbild
die Grundlage fiir das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans SCH718 ,Am Knotenberg*.

1.5 Ausgangslage/ Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage des Geltungsbereiches /aktuelle Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Schmira beiderseits der Strake Am Knotenberg.
Das Plangebiet weist insgesamt eine geringe Neigung von ca. 4,5 % in siid- siiddstliche Richtung auf.

Das Plangebiet wird gegenwartig 6stlich der Stralle Am Knotenberg Uberwiegend als landwirtschaftliche
Nutzfldche ackerbaulich genutzt. Lediglich im nordlichen Teil ist im Nahbereich zur Einmiindung in die
Eisenacher Strale (K 16) bereits eine Wohnbebauung vorhanden; diese Grundstiicke sind jedoch nicht Be-
standteil des Geltungsbereiches.

Die Flachen westlich der StraRe Am Knotenberg sind gepragt durch einzelne ein-bis zweigeschossige
Wohnhduser, Wochenendhduser sowie die baulichen Anlagen einer ehemaligen Gartnerei, die ebenfalls
fir das Wohnen genutzt werden. Diese einzelnen Hauptbaukdrper weisen aufgrund ihrer geringen Anzahl
und ihrer Struktur weder die fiir einen Ortsteil erforderliche organische Struktur auf, noch besitzen sie das
dazu erforderliche Gewicht, es handelt sich um eine Splittersiedlung im AuRenbereich.

1.5.2 Benachbarte Baustruktur

Die dem Plangebiet benachbarte Bebauung weist insgesamt eine sehr heterogene Struktur auf. Die vor-
handene Bebauung Im Briihl westlich der StraBe Am Knotenberg wird geprdgt durch tberwiegend einge-
schossige ehemalige Landarbeiterhduser auf kleinen Grundstiicken. Die ein- bis zweigeschossige Bebau-
ung im Brihl, dstlich der StraBe Am Knotenberg ist sowohl in Form von Hofstrukturen als auch in offener
Bauweise an der StraRe angeordnet.

Die Nutzung erfolgt sowohl durch das Wohnen als auch durch einen einzelnen landwirtschaftlichen Be-
trieb, dem eine den Gebietscharakter pragende Wirkung zukommt. Der ortsansdssige Landwirt bewirt-
schafte die dem Geltungsbereich benachbarten Grundstiicke und betreibt als Familienbetrieb eine wei-
testgehend herkdmmliche Landwirtschaft, d.h. es sind noch diverse Stalle mit Milchvieh, Schweinen und
Geflligel vorhanden. In der StraRe der Solidaritdt im Ortskern wird durch den Landwirt ein Hofladen be-
trieben. Die Wirtschaftsausfahrt (notwendig fur Stalldung- und Futtertransporte u.a.) fihrt auf den ausge-
bauten landlichen Wirtschaftsweg. Dieser Wirtschaftsweg wird durch den Landwirt auch in Zukunft bend-
tigt, umin die Feldflur in Richtung BAB 71 oder nérdlich der Eisenacher Stralle zu kommen.

Unter Beriicksichtigung dieses Aspekts sind die fuir ein Dorfgebiet pragenden Strukturen und Nutzungsar-
ten noch in hinreichendem MaRe vorhanden, so dass die vorhandene Bebauung den Charakter eines Dorf-
gebietes im Sinne von § 5 BauNVO aufweist.

Zwischen den bebauten Grundstlicken befinden sich einzelne Gartenflachen, die unterschiedlich intensiv
genutzt und teilweise bereits brachgefallen sind. Vor allem der siidliche Rand des Plangebietes (Im Briihl)
sowie der westliche Teil, der sich rlickwartig hinter der ehemaligen Géartnerei bis an die StralRe Im Briihl er-
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans SCH718 ,Am Knotenberg*“ Teilgebiet A

streckt, ist durch brachgefallene, teilweise verbuschende Garten mit dazwischen liegenden, offenen Wie-
senbrachen charakterisiert.

1.5.3 Umweltsituation

1.5.3.1 Naturrdumliche Gegebenheiten

Die Ortslage Schmira ist topographisch gepragt durch zwei Hohenzlige im Nordwesten und Siidosten so-
wie durch den, aus stidwestlicher Richtung, aus der offenen Landschaft ankommenden Eselsgraben, der in
nordostlicher Richtung durch die Ortslage flieRt.

Das Landschaftsbild von Schmira wird bestimmt durch den im Nordosten liegenden Griinzug ,Eselsgra-
ben“ mit Wasserlauf und dichter Vegetation, welcher sich durch die Ortslage von Schmira zieht und sud-
westlich des Dorfes in eine reizvolle, offene Agrarlandschaft bergeht. Diese Griinrdume stellen wichtige
naturrdaumliche Ausgleichsflachen dar und besitzen fir die heutigen und zukiinftigen Bewohner Schmiras
einen hohen Stellenwert als Erholungsraum.

1.5.3.2 Lufthygiene

In unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet befindet sich stidlich auf den Flurstiicken 74 und 84, Flur 3 der
Gemarkung Schmira eine Tierhaltungsanlage. Hier werden ca. 100 Rinder (davon 60 Milchkiihe), ca. 40
Schweine, etwa 350 Legehennen und zeitweise auch ca. 100 Ganse gehalten. Fir die Tierhaltung sind Stal-
lungen und Dunglagen erforderlich, ferner Futterlagerplatze und Abstellmoglichkeiten fiir landwirtschaft-
liche Gerdte und Maschinen, dadurch werden Gerliche und Larm verursacht.

Im Ergebnis der Ausbreitungsrechnung (siehe Anlage 6.4 Geruchsimmissionsprognose) wird im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans SCH718 ,Am Knotenberg“ auf Flachen mit der hochsten Geruchsbelastung ei-
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ne beldstigungsrelevante KenngrolRe von 7 % prognostiziert. Der von der Stadt Erfurt festgelegte Immissi-
onswert von 0,10 (10 %) fir Wohn- und Mischgebiete wird fir die geplanten Baugrundstiicke im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ,Am Knotenberg“ eingehalten. Erhebliche Geruchsbeldstigungen sind flr den
Bereich des Plangebiets nicht zu erwarten.

1.5.3.3 Altlasten

Im Plangebiet liegt die Altlastverdachtsflache mit der THALIS-Nr. 10387 (Flur 1, Flurstiick 65/1, 65/2, 65/3,
494/65, Schmira). Hier gab es eine Nutzung als Gartnerei. Reste von Gewdchshdusern und ein kleines
Heizhaus sind laut THALIS noch vorhanden. Im Altlastverdachtsflachenkataster wurde der Standort auf
Grund des ausgerdumten Gefahrenverdachts zwar geldscht, da jedoch eine Lagerung von Autos und Alt-
holz dort stattfand, ist zu priifen, ob aus dieser Nutzung Beeintrdchtigungen des Untergrundes entstan-
den sind (Begehung durch Fachgutachter und Bewertung). Hiervon betroffen ist nur das Flurstiick 494/65
(teilweise).

1.5.3.4 Klima

Die Flachen um Schmira besitzen teilweise aufgrund der topographischen und landschaftlichen Gegeben-
heiten besondere, klimarelevante Eigenschaften. Der siidliche Teil des Plangebietes liegt in der Klima-
schutzzone I. Ordnung, welche die groRte Bedeutung fir die Sammlung und den Transport von Frisch- und
Kaltluft sowie fur die Be- und Entliftung der Stadt Erfurt hat. Der nérdliche Planungsteil befindet sich in
der Klimaschutzzone Il. Ordnung.

1.5.3.5 Ldarmsituation

Das Plangebiet wird schalltechnisch in erster Linie von der Eisenacher StraRe, die im Nordosten des Gebie-
tes rund 40 m entfernt verlduft, beeinflusst. Des Weiteren kénnen von den bestehenden Gewerben im Um-
feld des Planungsgebietes einschlielich des stidlich angrenzenden, landwirtschaftlichen Betriebs Larm-
beldstigungen ausgehen. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden fiir die geplante
Wohnbebauung Berechnungen zu den zu erwartenden Schallimmissionen durch Verkehrslarm und Gewer-
beldrm von landwirtschaftlichen Anlagen durchgefiihrt.

1.5.3.6 Fauna

Grundsatzlich ist im Untersuchungsraum das Vorkommen gesetzlich geschiitzter Arten (u.a. Vogel-/ Fle-
dermausarten, Feldhamster, Zauneidechse) zu erwarten, zu deren Schutz im Zuge der weiteren Planverfah-
ren entsprechende Vermeidungsstrategien zu entwickeln sind. Fir die Feldflur des Entwicklungsgebietes
~Am Knotenberg®“ wurden Feldhamster nachgewiesen.

1.5.3.7 Regenwasser und Gewdsser

Das Plangebiet weist eine Topografie auf, die fiir Teilbereiche hinsichtlich der Regenwasserableitung und -
zwischenspeicherung problematisch ist. Der Eselsgraben ist aufgrund seiner geringen Wasserfiihrung ein
empfindliches Gewadsser, gleichwohl aber kann es bei Starkregen zu einem hohen Risiko von weitraumigen
Uberschwemmungen der Erfurter Innenstadt fihren.
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1.5.4 VerkehrserschlieBung

motorisierter Individual Verkehr (MIV):

Der Ortsteil Schmira ist (iber die KreisstralRe K 16, Eisenacher StraRe, mit Erfurt verbunden. Die Innenstadt
Erfurts befindet sich in ca. 5,4 km Entfernung. In ca. 2,3 km Entfernung ist in westliche Richtung die An-
schlussstelle Erfurt-Bindersleben an der BABA 71 erreichbar.

Die verkehrstechnische Untersuchung beriicksichtigt die geplanten baulichen Entwicklungen der stadte-
baulichen Rahmenplanung Schmira, einschlieBlich der in Aufstellung befindlichen Bebau-ungsplane
Schmira Am Knotenberg und Schmira Nord.

Im Rahmen der derzeit laufenden MaRlnahmen zur Optimierung des Verkehrsflusses der Gothaer bzw. Ei-
senacher Stralle (Verkehrsleitsystem Gothaer Stralle, Schaffung eines neuen P+R-Parkplatzes an der Wart-
burgstrale, dem Ausbau der Einmiindungen WartburgstralRe / Gothaer StraRe sowie Eisenacher Stralle /
Hersfelder StraRe) werden erhebliche Aufwendungen betrieben, um die eine auf freier Strecke zur Verfi-
gung stehenden Fahrspur Richtung A71/B7 hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit zu maximieren.

Fir das Plangebiet Schmira "Am Knotenberg" bedeutet dies z.B. definitive ErschlieBung des Gebietes liber
die StraBe Am Knotenberg und der damit verbundene Ausbau des Knotens Eisenacher Stralle / Am Knoten-
berg.

Zusatzlich erfolgt die verkehrliche ErschlieBung lUber die StraRen Im Brithl und Strale der Solidaritdt mit
dem &rtlichen Stralennetz.

OPNV:

Die Stadtbahn endet heute in ca. 1.000 m Entfernung vom Ortskern Schmira an der Haltestelle P & R-Platz
Messe. Die Busanbindung ist gegenwadrtig gewahrleistet durch die Buslinie 80 in Richtung Innenstadt und
Frienstedt, mit den Haltepunkten Schmira und Am Knotenberg. Die Haltestelle P & R-Platz Messe bildet
den Umsteigepunkt von Bus auf Stadtbahn in Richtung Innenstadt.

1.5.5 Leitungsbestand, Ver- und Entsorgung

1.5.5.1 Trinkwasser/Strom /Gas
Das Bebauungsplangebiet kann prinzipiell Gber die StraRen Am Knotenberg und Im Briihl mit Trinkwasser,
Strom und Gas erschlossen werden.

1.5.5.2 Abwasser
Die abwassertechnische ErschlieBung ist durch Ausbau des Netzes moglich. Fiir die Regenwasserentsor-
gung sind hdhere Aufwendungen erforderlich, siehe auch Punkt 1.5.2.7.

1.6  Allgemeine Planungsziele

Das der Planung zugrundeliegende stadtebauliche Konzept wurde auf Grundlage des stddtebaulichen
Rahmenplans fiir Schmira und unter Berlicksichtigung der tatsdchlichen Grundstlcksverfiigbarkeiten ent-
wickelt und geht von einer Einzel- und Doppelhausbebauung auf dafiir geeigneten Grundstiicken aus.

Es werden folgende Planungsziele verfolgt:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohngebaduden, Giberwie-
gend als Einfamilienhduser, auch unter Berlicksichtigung der speziellen abwassertechnischen Stand-
ortbedingungen hinsichtlich Vorflut und Topografie.
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- Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans wurde auf Grundlage der stadtebaulichen Rahmen-
planung Schmira entwickelt. Mit dem Entwurf des Bebauungsplans werden Moglichkeiten fur Erweite-
rungen der Baustrukturen entsprechend der Rahmenplanung Schmira fir langfristige Entwicklungen
offengehalten.

- Verknipfung des neuen Baugebiets ist mit den bestehenden Griinstrukturen, Durchgriinung des Wohn-
gebiets, Eingriinung der neuen Siedlungsfldachen zur Verbesserung des Landschaftsbildes, Starkung der
Erholungsfunktion.

- Die offentliche VerkehrserschlieRung aller Grundstiicke im Geltungsbereich ist durch Anschluss an die
offentlichen Verkehrsflachen Am Knotenberg bzw. und Im Briihl zu sichern, kompakte Sticherschlie-
Rung ermoglicht die ErschlieRung mehrerer Einfamilienhduser.

Dabei sind folgende Planungsprédmissen zu bericksichtigen:
- Freihalten des Uberwiegenden Teils der Landwirtschaftsflache gegenliber dem Grundstiick des ortsan-
sassigen Landwirtes in der Stralle der Solidaritdt Nr. 15 von Bebauung.

- Erhalten des Landwirtschaftsweges, um stérungsfreie Ablaufe fir den landwirtschaftlichen Betrieb zu
gewahrleisten und Konfliktpotenzial zu minimieren.

- Die Bebauung 6stlich der Stralle Am Knotenberg soll Erweiterungsmoglichkeiten in Richtung Landwirt-
schaftsflache fir langfristige Entwicklungen berlicksichtigen;

- Neuordnung der Flachen westlich der StraRe am Knotenberg fiir die Verdichtung mit Wohngebduden

Entsprechend der aktuellen Nachfrage nach Baugrundstiicken in Schmira wird auf Grundlage des Bebau-
ungsplans die Bildung von ca. 40 Baugrundstiicken mit einer durchschnittlichen GroRe von ca. 530 m*
moglich. Die GrundstiicksgroBen variieren dabei zwischen 350 m? und 930 m”.

1.7 Planungsalternativen

Die Prufung von Planungsalternativen am Standort erfolgte mittels einer stadtebaulichen Rahmenpla-
nung fur den Ortsteil Schmira, siehe auch Punkt 1.4.4. Im Ergebnis der planerischen Untersuchung kann fr
Schmira eine Entwicklung von ca. 21 ha Flache nérdlich und westlich des Ortskernes als vertraglich einge-
schatzt werden. Dies schlieRt die Entwicklung eines Wohngebietes auf den der Flachen 6stlich und west-
lich der StraRe Am Knotenberg ein, die Entwicklung der Fldchen im Geltungsbereich fiir ein Wohngebiet
wird ausdriicklich empfohlen.

Da der Antragsteller fir diesen Bebauungsplan im Besitz der Flichen im Geltungsbereich ist, scheiden an-
dere Flachen im Stadtgebiet aus.
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2  Begriindung der Festsetzungen

2.1 Artder baulichen Nutzung

2.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Festsetzung Nr. 7

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend, wird fiir alle Teilfldchen des Bebauungspla-
nes die Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die damit vorrangig angestrebte
Wohnnutzung schliet Stérungen des Bestandes aus und entspricht der raumstrukturellen Eignung dieses
Bereiches. Die angestrebte Sicherung und Fortentwicklung des Wohnbestandes entspricht einem Bedarf
nach Wohnformen mit teilweise sehr groRziigigen Wohnflachen und zugehdrigen Freirdumen im gewach-
senen dorflichen Bestand.

Mit der Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes wird sowohl der Lage des Plangebietes im raumlichen
Zusammenhang zum dérflichen Ortskern Schmira als auch den bestehenden und geplanten Nutzungen
entsprochen.

Der Ausschluss bestimmter ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen hat zum Ziel, die Schutzwirdigkeit der
Wohnnutzung zu sichern und Stoérungen der Wohnruhe einzuschranken. Daher werden Anlagen fir Ver-
waltungen und Tankstellen ausgeschlossen, da diese zu zusatzlichen Larmemissionen, insbesondere her-
vorgerufen durch den Ziel- und Quellverkehr fithren wiirden, bzw. widersprechen diese den vorhandenen
bzw. geplanten Nutzungs- und Baustrukturen.

2.2 Mal der baulichen Nutzung

Festsetzung Nr. 2.7 bis 2.3 und zeichnerische Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das Mald der baulichen Nutzung festgesetzt durch

- Festsetzung der zulassigen Grund- und Geschossflachenzahl

- Festsetzung von Gebdudehdhen und Traufhdhen und die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR.

Die Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung in den Allgemeinen Wohngebieten nach § 17 BauNVO
werden mit den festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen nicht Uberschritten. Die festsetzten
Grund- und Geschossflachenzahlen dienen der Gewdhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse auf den
Grundstiicken und einem ausgewogenen Verhdltnis von bebauten Bereichen und Freirdumen bzw. unver-
siegelten Flachen, ermdglichen jedoch eine diesem Bereich entsprechende bauliche Nutzung der Grund-
stiicke.

Unter Beriicksichtigung des baulichen Bestandes westlich der Strale Am Knotenberg werden rdumlich dif-
ferenzierte Regelungen zur GRZ und GRF fir Teile des Baugebietes getroffen.

Fireinen Teilbereich des Baugebietes WA 1 westlich der StraRe Am Knotenberg und siidlich der PlanstralRe
G wird eine GRZvon 0, 2 und eine GFZ von 0,4 festgesetzt. Dieser Teilbereich des WA 1 wird gepragt durch
eine lockere Einzelhausbebauung auf groRen Grundstiicken, die iberwiegend im Bestand vorhanden ist
und nur durch drei weitere Baufelder ergdnzt wird. Planerisches Ziel ist es, die Pradgung dieses Teilbereich
des Baugebietes WA 1 durch eine Bebauung mit einem hohen Freifldchenanteil auch zukiinftig zu erhalten
und fortzuentwickeln.

Das Wohngebiet WA 1 mit einer vorgesehenen GRZ von 0,2 umfasst vor allem bereits bebaute, an der Stra-
e am Knotenberg gelegene Grundstiicke. Nur die beiden nérdlichen Grundstiicke sind bisher noch unbe-
baut. Eine GRZ von 0,2 wird gewdhlt, da die bereits bebauten Grundstiicke sehr grold sind und eine GRZ von
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0,2 véllig ausreichend ist, um die Bestandsbebauung abzubilden und evtl. gewiinschte Erweiterungen im
Bereich der Uiberbaubaren Flachen zulassen zu kénnen. Als Referenzgrundstiick dient hierfir das Grund-
stiick Am Knotenberg 5. Der im WA 1 gelegene Teil des Grundstiicks ist ca. 1.200 gm grol8. Entsprechend
der vorgesehenen GRZ von 0,2 sind demenstprechend 240 gm liberbaubar. Die Baugrenzen definieren eine
uberbaubare Flache von 236,25 qm; tatsdchlich sind auf dem Grundstiick zur Zeit jedoch nur ca. 145 gm
uberbaut. Ahnliches gilt fur die anderen bereits bebauten Grundstiicke des WA 1. Auf dem Grundstiick Am
Knotenberg 7, dessen im WA 1 gelegener Teil ca. 2.100 gm groR ist, erlaubt bei einer GRZ von 0,2 sogar
noch den Neubau eines weiteren Gebdudes.

Die bisher noch unbebauten Flachen im Norden des WA 1 besitzen eine Grole von ca. 1626 gm. Hier kon-
nen entsprechend der vorgesehenen Festsetzungen mit einer GRZ von 0,2 zwei Gebdude mit einer Grund-
flache von insgesamt 325 gm errichtet werden. GemaRk Absprache mit dem Grundstiickseigentiimer wird
dieses Potenzial fiir diese Grundstiicke als ausreichend groR angesehen.”

Fir die Ubrigen Teile des Wohngebietes WA 1 sowie flir das WA 2 wird eine GRZ von 0,3 und eine GFZ 06,
von 0,6 festgesetzt. Damit soll eine Bebauung sowohl als freistehende Einzelhduser oder auch als Doppel-
hauser ermdglicht werden.

Héhe baulicher Anlagen

Zur Umsetzung des stadtebaulich- architektonischen Konzeptes wurden Festsetzungen der zuldssigen HO-
hen der baulichen Anlagen getroffen. Diese beziehen sich auf die angrenzende Stralenverkehrsfldche, ent-
lang der sich die Baukdrper entwickeln sollen. Die angrenzenden Strallenverkehrsflachen stellen eine klar
definierte Bezugsebene dar, so dass mit der Planung eine stadtebaulich geordnete Hohenentwicklung der
Baukdrper gewdhrleistet werden kann. Durch Bestimmung einer maximalen Sockelhdhe soll die Lage der
einzelnen Geschosse zur angrenzenden StralRenverkehrsflache definiert werden (weites Herausragen des
Kellergeschosses fuhrt zu liberdimensionierten Treppenanlagen im geneigten Geldnde).

In dem WA 1 ist eine zweigeschossige Bebauung zuldssig, die sowohl mit Flachdach als auch mit Sattel-
dach realisiert werden kann. Es wird eine maximale Traufhdhe von 7 m sowie eine max. Firsthéhe von 10m
bei Sattelddchern und bei Flachddchern die Oberkante Gebdude mit 7,5m festgesetzt. Diese Festsetzungen
orientieren sich an dem baulichen Bestand, der westlich der StraRe am Knotenberg vorhanden ist und ge-
wahrleisten so eine h6henmaRig harmonische Einfiigung der Neubebauung in die Umgebung.

Die Flachen in dem WA 2 sind bisher unbebaut, deshalb ist die Neubebauung nur mit Flachddchern als
Grindacher (siehe auch Punkt 2.8) zuldssig, die Oberkante Gebdude wird mit 7,5m festgesetzt, damit wird
eine harmonische Einfligung der Neubebauung in die Landschaft erreicht.

2.3 Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflache

Festsetzung Nr. 3 und zeichnerische Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine offene Bauweise und die Errichtung von Einzel- und
Doppelhdusern festgesetzt, welche die Errichtung von Geb3duden mit Grenzabstdnden zuldsst. Eine Be-
bauung als Einzel- und- Doppelhduser mit 2 Geschossen entspricht dem dérflichen Charakter und ermég-
licht eine Fortsetzung der Bebauung in den Stralen Im Brithl und Am Knotenberg in Schmira.

Zur Gewahrleistung gestalterischer Spielraume werden nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen zur
Uberschreitung der Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO eingerdumt. Ausnahmsweise zuldssig ist danach
die Uberschreitung von Baugrenzen durch untergeordnete Gebdudeteile mit einer Breite von maximal 5,0
m und einer Tiefe von maximal 1,5 m fiir Windfange, Treppenhduser sowie Balkone.
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2.4 Flachen fiir Nebenanlagen

Festsetzung Nr. 4.1 und 4.2 und zeichnerische Festsetzungen

Mit den festgesetzten Einschrankungen flr die Zuldssigkeit von hochbaulichen Nebenanlagen i.S. des § 14
Abs. 1 BauGB soll eine geordnete Flacheninanspruchnahme innerhalb des Baugebietes gesichert und da-
mit die Aufenthaltsqualitdt sowohl in den 6ffentlichen Raumen als auch auf den Privatgrundstiicken er-
hoht werden. Zudem wird die Stérwirkung auf die Raumstruktur sowie die Freirdume berechenbar gestal-
tet. Hochbauliche Nebenanlagen sind sowohl innerhalb der festgesetzten Baufelder als auch innerhalb der
Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze zulassig.

Dariiber hinaus sind hochbauliche Nebenanlagen auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldche inner-
halb der rickwartigen Grundstiicksbereiche zulassig. Dabei wird deren Zuldssigkeit innerhalb der riick-
wartigen Grundstiicksbereiche auf eine Nebenanlage bis zu einer Grundflache von 10 m? beschrankt. Unter
rickwartige Grundstiicksbereiche werden die Gartenbereiche, die sich hinter der straRenabgewandten
Gebdudeseite erstrecken, verstanden.

Fir die, an den Planstralen A, B, C; D, E gelegenen Wohngebaude innerhalb des Gebietes WA 2 kdnnen
Wendemdoglichkeiten fur Mullfahrzeuge nicht beriicksichtigt werden. Deshalb werden entsprechend den
Regelungen der Abfallwirtschaftssatzung geeignete Ubernahmeplatze fir die Bereitstellung der Abfallge-
fake am Tag der Leerung vorgesehen. Angrenzend an die StraBe Am Knotenberg werden daher 8 Flachen als
Ubernahmeplatze fur die Milltonnenbereitstellung am Tag der Leerung zeichnerisch festgesetzt. Ein wei-
terer Ubernahmeplatz fir AbfallgefaRe wurde an der PlanstraRe E festgelegt.

2.5 Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Festsetzung Nr. 4.3 und 4.4 und zeichnerische Festsetzungen

Der private Stellplatznachweis ist durch den Bauherren auf dem Grundstiick zu erbringen, mit der geplan-
ten Errichtung von Einfamilienhdusern sind dafiir die Voraussetzungen gegeben. Garagen sowie (ber-
dachte Stellplatze (Carports) sind aullerhalb der Gberbaubaren und der zeichnerisch dafiir festgesetzten
Flachen nicht zuldssig. Diese Festsetzung dient dazu, die Versiegelung der Grundstiicksflachen gering zu
halten und negative Auswirkungen auf den 6ffentlichen Raum weitestgehend zu vermeiden.

Die Zulassigkeit von Einfahrten in private Grundstiicke wird zwecks Gewdahrleistung zusammenhadngender
Vorgartenbereiche auf eine Einfahrt je Grundstiick mit einer Breite von max. 4 m beschrankt.

Entsprechend der Festsetzung 4.4 sind Zufahrten fiir die Baugrundstiicke &stlich der StraRe Am Knoten-
berg von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus ausschlieflich Uber die Planstrallen A, B, C und D zuldssig.
Damit wird es moglich, dstlich der StraBe Am Knotenberg eine stralenbegleitend Baumreihe auf den pri-
vaten Baugrundstiicken festzusetzen, die den StraRenraum pragen soll.

2.6 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Festsetzung Nr. 5

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen wird auf zwei Wohnungen pro Wohngebdude begrenzt. Mit der
Festsetzung soll eine, dem dorflichen Rahmen angemessene geringe Nutzungsdichte auf entsprechenden
Baugrundstiicken mit einem angemessenen Freifldchenanteil erreicht werden.
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2.7 ErschlieBung

2.7.1 Verkehrsflachen, der Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfldachen

zeichnerische Festsetzungen
Das Plangebiet befindet sich in ortlicher Randlage des Ortsteils Schmira mit fuBlidufig erreichbarem OPNV
(Bus) und wird fur den motorisierten Individualverkehr tiber die Strake Am Knotenberg erschlossen.

Die Verkehrsflache Am Knotenberg wird mit einer Breite von 10,1 m festgesetzt. Dies erlaubt die Herstel-
lung einer Fahrbahn mit einer Breite von 5,1m sowie beidseitiger Gehbahnen.

Die VerkehrserschlieBung fiir die geplante Bebauung 0Ostlich der StraRe Am Knotenberg erfolgt von der
StralRe Am Knotenberg liber die Planstralen A, B; C, D, die jeweils mit einer Gesamtbreite von 4,50 m fest-
gesetzt werden.

Die VerkehrserschlieBung fur die geplante Bebauung westlich der Stralle Am Knotenberg erfolgt folgen-

dermaRen:

- Bebauung westlich angrenzend an die StraBe Am Knotenberg: direkt von der Strale Am Knotenberg,

- Bebauungauf dem Flurstiick 65/3: Giber die StraRe Am Knotenberg und Planstralle G

- Bebauungnérdlich der Strale Im Briihl: Gber die Strale Im Brithl und PlanstraRen E und F
- Die Strale Im Briihl ist bereits mit der erforderlichen Fahrbahnbreite vorhanden und befindet sich

in einem guten Zustand; das Planungskonzept sieht hier eine Ergdnzung des Gehwegs nordlich der
Fahrbahn vor. Die PlanstraRe E wird mit einer Gesamtbreite von 6,0 m festgesetzt. Die Weiterfiih-
rung der PlanstraBen E wird sowohl in nérdliche Richtung als auch in 6stliche Richtung vorgesehen,
um eine zukinftige bauliche Entwicklung entsprechend der Rahmenplan Schmira flr die angren-
zenden Flachen zu erméglichen.

- In westlicher und nérdlicher Verlangerung der Planstrale F wird eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung "Radfahrer und FuBganger" festgesetzt. In westlicher Verlangerung der StraRBe Im
Brithl wird der landwirtschaftliche Wirtschaftsweg fortgesetzt.

- Abder Einmindung der Planstrale E von der StraRe Im Brihl wird die Verkehrsflache als "Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung", Zweckbestimmung Wirtschaftsweg, festgesetzt. Im Rahmen des
stddtebaulichen Vertrages zur ErschlieBung sind Regelungen zur Gewahrleistung der Millentsorgung
fir den festgesetzten Millibernahmeplatz an der Einmindung Im Brithl/ PlanstraRe E zu treffen.

Die Stralle Am Knotenberg und die Planstralen A, B; C, D, E, F und G werden als 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt.

2.7.2 Stadttechnische ErschlieBung

Festsetzung Nr. 10.5, zeichnerische Festsetzungen

2.7.2.1 Trinkwasser

Das Bebauungsplangebiet kann prinzipiell trinkwasserseitig ber die Straken ,Am Knotenberg bzw. Briihl"
erschlossen werden, wobei eine Dimensionserhdhung bzw. die Errichtung einer Druckerhdhungsanlage
aufgrund der Drucksituation im Planungsgebiet erforderlich werden.

2.7.2.2 Abwasser/Regenwasser

Die Bebauung entlang der Stralle "Am Knotenberg" und der StraRe "Im Brithl" kann im Mischsystem an den
vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen werden. Fiir die neue ErschlieRungsstralle mit der angren-
zenden Bebauung ist ein Trennsystem aufzubauen. Das Schmutzwasser kann am Tiefpunkt auf der Kreu-
zung "Am Knotenberg" in den Mischwasserkanal eingeleitet werden.
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zeichnerische Festsetzung:

Der Regenwasserkanal ist in die Vorflut des Eselsgraben einzuleiten. Aufgrund der zu erwartenden Ein-
leitmengenbegrenzung des Regenwassers in den Vorfluter wird eine Regenwasserriickhaltung erforder-
lich. Daher werden 6stlich und westlich der StraRe Am Knotenberg an den Tiefpunkten zwei Flachen fir
Versorgungsanlagen festgesetzt, die fur die Einordnung von Rickhaltungsanlagen fiir das Regenwasser
vorgesehen werden.

2.7.2.3 Strom
Eine ErschlieBung des Plangebietes mit Strom ist grundsatzlich méglich, dafir werden jedoch umfangrei-
che Kabelverlegungen sowie die Errichtung einer Trafostation notwendig.

2.7.2.4 Gas

Das Plangebiet ist Uiber die Stralen ,Am Knotenberg" und ,Im Brihl" gastechnisch mit ,Erdgas H" erschlos-
sen. Die SWE Netz GmbH betreibt im Planungsbereich ein Gasverteilnetz mit einem Betriebsdruck (OP)
von 55 mbar<i). Wird die Verfligbarkeit von Erdgas erforderlich, so ist eine Versorgung des Planungsberei-
ches aus dem offentlichen Gasnetz moglich. Voraussetzung fiir eine Netzerweiterung des Gasleitungsbe-
standes ist, dass im Vorfeld der BaumaRnahme eine entsprechende Vereinbarung zwischen dem Erschlie-
Rungstrager und der SWE Netz GmbH getroffen wird und die erforderlichen Freihaltetrassen und - flachen
gewahrleistet werden.

2.8 Malknahmen zur Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Festsetzung Nr. 6 und 7.7

Aufgrund des Verhaltnisses zwischen Auslastung und Kapazitdt des Eselsgrabens als malkgeblichem Vor-
fluter im Planungsbereich werden fir die, durch die Zulassung der Neubebauung und der daraus resultie-
renden zusadtzlichen Versiegelungen, MaRnahmen fir die Riickhaltung des Regenwassers festgesetzt. Die
Dachflachen der Flachdacher, einschlieBlich Garagen, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 sowie in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 sind vollstandig zu begriinen und so herzustellen, dass ein Spitzen-
abflussbeiwert von 0,3 nicht tUberschritten wird. Des Weiteren sind Oberflachenmaterialien auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflichen so auszubilden, dass ein Spitzenabflussbeiwert von 0,5 nicht Uber-
schritten wird. Die dadurch erzielte Regenwasserriickhaltung im Plangebiet ist entsprechend der zur Be-
bauungsplanung erstellten Regenwasserkonzeption siehe auch Anlage 6.5, erforderlich, um die Kapazita-
ten der im Plangebiet vorgesehenen Regenriickhaltebecken sowie die maximal zuldssige Einleitungsmen-
ge in den Eselsgraben einzuhalten.

Als Voraussetzung fiir die Einleitung des aus dem Planungsgebiet anfallenden Oberflachenwassers ist ei-
ne Regenriickhaltung zu realisieren, deren Bemessung fir ein 50-jahriges Regenereignis bei einer zuldssi-
gen Einleitung von 25 l/s in den Eselsgraben vorzunehmen war. Diese Anspriiche werden durch die Anord-
nung von zwei Regenriickhaltebecken erfallt.

Sicherung von Notabflusswegen

Die offentlichen Verkehrsflachen dienen als Notabflusswege, die urbane Sturzfluten im Bedarfsfall kanali-
sieren sollen. Dies erfordert Bordhdhen von 12 ¢cm bis 15 c¢cm, die in den 6ffentlichen Verkehrsflachen vor-
zusehen sind. Diese Forderungen sind im Rahmen der technischen ErschlieRungsplanung zu beriicksichti-
gen. Festsetzungen sind dazu nicht erforderlich. Die Anforderungen werden im stadtebaulichen Vertrag
zur Erschliefung gesichert. Die innerhalb des Baugebiets anfallenden Oberflichenwdsser kénnen lber die
Regenwassersammler, die entsprechend der DWA-Richtlinien einschlieBlich Uberstaunachweis geplant
werden sollen, abgeleitet werden. Die von den Regenriickhaltebecken weiterfilhrenden Sammler werden
fur den Notuberlauf bemessen, so dass daflir Uber die 6ffentlichen Verkehrsfldchen hinaus keine Notab-

flusswege erforderlich werden.
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Hinweise und Empfehlungen fiir Bauherren

Ereignisse hoherer Gewalt durch Extremwetterlagen und Starkregen nehmen zu.

Die Untere Wasserbehdrde empfiehlt deshalb unabhdngig von den Regelnachweisen des Gutachters fur
Grundstiicke in Randlage zu landwirtschaftlichen Flachen westlich der Strake Am Knotenberg und nérd-
lich der Planstralle G Eigenvorsorge fiir den Fall einer Einwirkung von AuRengebietswasser auf das Grund-
stuck zu treffen.

Des Weiteren wird fir die privaten Baugrundstiicke empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser durch
geeignete Malknahmen auf den Grundstiicken selbst zuriickzuhalten. Dies kann sowohl durch einen insge-
samt geringen Versiegelungsgrad, wie die festgesetzten Griinddcher, Oberflachenbefestigungen, die einen
Spitzenabflussbeiwert von 0,5 (siehe Festsetzung 7.1) nicht Uberschreiten, als auch durch Vorhaltung von
Zisternen zur Zwischenspeicherung von Regenwasser, erreicht werden.

Die Ruckhaltung von Niederschlagswasser und die Nutzung als Brauchwasser sind nachhaltig und wirken
geblhrenmindernd. Entsprechend der Satzung lber die Erhebung von Gebihren fiir die Benutzung der 6f-
fentlichen Abwasserbeseitigungseinrichtung und abwasserspezifischer Verwaltungsgebiihren der Lan-
deshauptstadt Erfurt (Abwassergebiihrensatzung), § 4, Niederschlagswassergebiihr, Abs. 2, kann die Ge-
bihrenbemessungsflache durch die Vorhaltung und durch den Betrieb von baulichen Anlagen zur Nieder-
schlagswasserspeicherung vermindert werden, wenn durch die Nutzung des gespeicherten Nieder-
schlagswassers die Einleitmenge verringert wird. Beriicksichtigung finden derartige Anlagen ab einem
Mindestfassungsvolumen von 2 m?. Dabei wird die an die Niederschlagswasserspeicheranlage angeschlos-
sene anteilige Geblhrenbemessungsflache je Kubikmeter Riickhaltungsvolumen um 10 m?, im Falle der
Nutzung als Brauchwasser nach § 3 Abs. 1 Ziffer b um 20 n. V, jedoch bis maximal ihrer Gesamtflache, ver-
mindert.

2.9 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Festsetzung Nr. 8

Das Entwicklungsgebiet "Am Knotenberg" liegt in der nérdlichen Halfte in der Klimaschutzzone 2. Ord-
nung und in der sidlichen Halfte in der Klimaschutzzone 1. Ordnung innerhalb des stadtklimatischen Ein-
flussbereichs. Der siidliche Teil des Plangebietes hat die groRte Bedeutung fir die Sammlung und den
Transport von Frisch- und Kaltluft sowie fiir die Be- und Entliftung der Stadt Erfurt. Durch die Tallage Er-
furts treten sehr haufig Inversionen auf, die sich oft erst am Nachmittag aufldsen. Entsprechend des Kli-
magutachtens ist das an 120 Tagen im Jahr der Fall. Des Weiteren muss davon ausgegangen werden, dass
im statistischen Mittel an 30 Tagen im Jahr die Inversionen nicht abgebaut werden und damit ganztagig
anhalten. Eine Folge der reduzierten Luftaustauschbedingungen sind zu hohe Luftschadstoffbelastungen.

In Anbetracht der lufthygienischen Situation im Stadtgebiet wird ein Ausschluss von festen und fliissigen
Brennstoffen festgesetzt. Dieses Verwendungsverbot schlieft den Betrieb offener Kamine gemdll § 2 Nr.
12 der 1. BImSchV explizit ein.

Mit der Tallage der Stadt Erfurt sind besondere stadtebauliche Griinde gegeben, die eine Verminderung
der luftverunreinigenden Emissionen von Feuerungsanlagen erforderlich machen und rechtfertigen. Im
Plangebiet emittierte Luftschadstoffe wiirden mit dem Kaltluftabfluss in Richtung Ortskern Schmira und
anschlieBend in Richtung Innenstadtgebiet verfrachtet werden und dort zu einer Zusatzbelastung fiihren.

Erfurt ist als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchG ausgewiesen. Mit festen und fliissigen Brennstoffen
betriebene Feuerungsanlagen tragen zur Belastung der Luftschadstoffe PM10 und NO2 bei, weshalb die

Reduktion der Hintergrundbelastung um 10% als Zielstellung in die Luftreinhalteplanung der Landes-
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hauptstadt Erfurt aufgenommen wurde. Darlber hinaus wurden mit der 39. BImSchV (02.08.2010) die
Grenzwerte fiir bestimmte Luftschadstoffe verscharft. Der Ausschluss flissiger und fester Brennstoffe er-
folgt deshalb insbesondere hinsichtlich der Reduzierung der Stickstoff- und Feinstaubemissionen.

2.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen

2.10.1 Larmpegelbereiche, Schalldimm-MaRe der Auenbauteile, Liftungseinrichtungen

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 9.1 und 9.2

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (siehe a. Anlage 6.6 Schallimmissionsprognose) wurden
die schallschutztechnischen Belange im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
SCH718 ,Am Knotenberg“ beurteilt. Fir die geplante Wohnbebauung wurden Berechnungen zu den zu er-
wartenden Schallimmissionen durch Verkehrsldarm und Gewerbeldrm von landwirtschaftlichen Anlagen
durchgefiihrt. Des Weiteren wurden Vorschldge fiir passive SchallschutzmaBnahmen gegen AuRenldrm auf
Grundlage der DIN 4109 unterbreitet, notwendige Vorkehrungen zum Larmschutz ermittelt und die Beur-
teilungsgrundlagen fir die schalltechnische Planung abgeleitet.

Das Gutachten schldgt die erforderlichen Festsetzungen zur Konfliktbewaltigung vor. Die Schallddmm-
MaRe R*w, res sind an den AuRenbauteilen der Gebdude gemaR DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, in den
festgesetzten Larmpegelbereichen Il, 113, [lIb und IV zu gewahrleisten.

Hinter den Fassaden mit Larmpegelbereich Illa und IV sind des Weiteren zur die Fenster von zur Nachtzeit
genutzten schutzbedirftige Raumen (Schlafzimmer und Kinderzimmer) vorzugsweise in der Sudfassade
(von der StralRe abgewandt) anzuordnen, oder wenn das nicht moglich ist, diese mit schallgeddammten Luf-
tungseinrichtungen auszuristen.

Die nochmalige Unterteilung des Larmpegelbereiches Ill in Illa und Illb wurde erforderlich, da die o.g.
MaRnahmen, nur flir Fenster von Fassaden gelten, die mit einem Beurteilungspegel nachts von 50 dB(A)
und darlber liegen. Die Fassaden der Larmpegelbereiche llla und IV liegen in diesem Bereich.

Dementsprechend handelt es sich bei dem Larmpegelbereich llla um Flachen mit Lage ndrdlich der 50
dB(A) Linie entsprechend der Schallimmissionsprognose. In der Anlage 13 der Schallimmissionsprognose
erfolgt die graphische Darstellung der Isophonen einschlieBlich der 50 dB (A) Linie, fur die Nachtzeit mit
Kennzeichnung der Lairmpegelbereiche.

Die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchungen berlicksichtigen geplante Larmminderungs-
malnahmen, die ergebniswirksam sind. Die Festsetzungen zu den Larmpegelbereichen und den Schall-
ddmm- MaRen der AuRenbauteile dienen dem Schutz der Wohnbebauung vor Lairmimmissionen des Stra-
Renldarms.
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Abbildung: Anlage 13 der Schallimmissionsprognose
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2.10.2 gerauschrelevante Aggregate

Festsetzung Nr. 9.3

Die Festsetzung stellt auf auRerhalb der Gebdude angeordnete gerduschrelevante Aggregate wie Luft-
warmepumpen ab, die nach Art, AusmaR oder Dauer geeignet sind, erhebliche Nachteile bzw. erhebliche
Beldstigungen herbeizufiihren. Zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor Gerduschimmis-
sionen weist die TA Ldrm in Nr. 6.1 gebietsspezifische Immissionsrichtwerte aus. In allgemeinen Wohnge-
bieten betragt der zuldssige Immissionsrichtwert fiir den Nachtzeitraum (22.00 - 6.00 Uhr) 40 dB(A).

Durch die o. g. Festsetzung wird sichergestellt, dass unabhangig von der Zeitfolge der Realisierung der
Einzelvorhaben im Plangebiet der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) an den umliegenden Bebauungen
eingehalten wird. Die Vorgabe eines zuldssigen Wertes von maximal 37 dB(A) gewdhrleistet, dass selbst
fir den Fall der gleichzeitigen Einwirkung von 2 Emissionsquellen auf eine schutzbedirftige Wohnbebau-
ung der mallgebende Immissionsrichtwert eingehalten wird. Die Festsetzung bietet in der Anwendung die
notwendige Flexibilitdt, da lediglich der immissionswirksame Pegel begrenzt wird und die Einhaltung
somit optional durch bauliche, technische sowie ggf. organisatorische MaRnahmen verwirklicht werden
kann.

Die Anlagen kdnnen erheblich das Erscheinungsbild sowie die Aufenthaltsqualitat der wohnnahen Freifla-
chen stéren. Um diesen Stérgrad zu minimieren sind gerduschrelevante Aggregate wie Luftwdrmepumpen
vollstandig einzuhausen. Des Weiteren dient die Einhausung einer Reduzierung der durch die Anlagen
verursachten Gerdusche.

Mit der Regelung zu gerduschrelevanten Aggregaten aulerhalb von Gebduden im Bebauungsplan wird ei-
ne geordnete Entwicklung des Plangebietes bezweckt, die aus ldrmschutztechnischer Sicht allen Baufla-
chen einen einheitlichen, groRtmoglichen Nutzungsgrad eroffnet.
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2.11 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Festsetzung Nr. 7.1 bis 7.3 und zeichnerische Festsetzung

Der Ausschluss von vollversiegelnden Oberfldchenmaterialien auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen dient der Dampfung des Regenwasserabflusses sowie der klimadkologischen Ausgleichsfunktion
und entspricht dem Ubergeordneten Planungsziel einer geringen Versiegelung der Flachen im Planungs-
gebiet.

Im nordlichen Teil des Plangebietes angrenzend an die Eisenacher Strale wird eine Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Diese ist als landschaftlich zu gestal-
tende Fldchen zu entwickeln, die auch Ausgleichswirkung in Bezug auf die mit der baulichen Entwicklung
verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft entfaltet. Daher ist eine Pflanzbindung festgesetzt. Da-
nach ist die Flache anteilig zu 50% mit freiwachsenden Hecken standortgerechter Biume und Strducher in
einem Raster von 1,50 m x 1,50 m zu bepflanzen. Fir die Pflanzenauswahl sind nach MaRgabe des Griin-
ordnungsplanes (siehe Anlage 5.1) geeignete Geholze in einer Pflanzenliste enthalten. Die nicht bepflanz-
ten Flachen (50% der Flachen) sind als extensive Wiesenflachen aus autochthonem Saatgut herzustellen.

Flachdacher auf Hauptgebauden einschlieBlich die Dacher von Garagen sind vollstdndig als Griindacher
auszubilden. Die festgesetzte extensive bzw. intensive Dachbegriinung dient der Verbesserung des Mikro-
klimas durch die Rickhaltung des Regenwassers, die Photosynthese der Pflanzen und die Verminderung
der Aufheizung der Dachflachen sowie der Schaffung von Lebensrdaumen. Auf diese Weise sollen die mit
Bebauung in den Wohngebieten verbundenen Beeintrachtigungen der klimatischen Bedingungen vermin-
dert werden. Griindacher reduzieren die Aufheizung der versiegelten Fldchen und erhéhen die Verduns-
tungsleistung.

Festsetzung Nr. 7.6
Die Festsetzung zum Schutz der Wurzelbereiche der zum Erhalt festgesetzten Baumen dient dem Wachs-
tum und deren dauerhaftem Erhalt.

2.12 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern u. sonstigen
Bepflanzungen

Festsetzung Nr. 10.1 bis 10.7, 11 und zeichnerische Festsetzung

Mit diesen Festsetzungen sollen durch Strauch-, Stauden- und Baumbepflanzungen die 6kologisch hoch-
wertige Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen, die Sicherung der natiirlichen Boden-
funktion und die Rickfiihrung des Oberfldchenwassers in den Boden, die Schaffung von Lebensrdaumen
und eine Verbesserung des Mikroklimas unterstiitzt werden.

Des Weiteren sind fir je 200 m? nicht Uberbaubare Grundstiicksflache mindestens 1 Obsthochstamm oder
Laubbaum 2. Ordnung mit einem Stammumfang von 12 - 14 cm zu pflanzen. Mindestens 20% der zu be-
grinenden Flache sind mit Strduchern gem. Pflanzenliste in einer Pflanzdichte von 1 Strauch/ 1,5 m? zu
bepflanzen.

Die Baum- und Geholzpflanzungen dienen vorrangig der Gliederung und Durchgriinung des Siedlungs-
raumes zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt in den wohnnahen Freibereichen sowie der bodenscho-
nenden Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen. Darliber hinaus hat diese Festsetzung klimadkologische
Ausgleichsfunktion und bietet Lebensraum fiir heimische Tierarten. Anzahl und GréRe der festgesetzten
Baumpflanzungen sichert eine maRvolle Begriinung ohne eine iber-maRige Verschattung der Wohnge-
bdude hervorzurufen.
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Soweit bei Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache in den Baumbestand eingegriffen wird,
kommt die Baumschutzsatzung zum Tragen. Fir die Fallung von nach Baumschutzsatzung geschiitzten
Baumen sind Neupflanzungen zu erbringen.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurden 38 Bdume erfasst, davon wurden 16 Baume
zum Erhalt festgesetzt. GemaR Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt waren danach mindestens 22 Ersatz-
pflanzungen erforderlich. Die nicht zum Erhalt festgesetzten Baume befinden sich innerhalb der festge-
setzten Baufelder, der geplanten Verkehrsflachen, Regenriickhaltebecken oder weisen eine geringe Vitali-
tat auf. Die ausfihrlichen Erlduterungen zum Umgang mit dem Baumbestand wurden im Griinordnungs-
plan (GOP), Anlage 6.1 der Begriindung, umfassend dargestellt und erldutert.

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans ist die Pflanzung von 31 Laubdumen 2. Ordnung als
Hochstamm, mit einem Mindeststammumfang von 16 - 18 cm entlang der ErschlieBungsstralen, gemaf
Planzeichnung auf den privaten Baugrundstiicken zu pflanzen. Die Baumpflanzungen angrenzend an die
Stralenverkehrsflache auf den privaten Baugrundstiicken haben vorwiegend stadtgestalterische Funktion
im Sinne einer Gliederung der Verkehrsflachen. Damit Spielrdume gewadhrleistet werden, die eine Anpas-
sung an konkrete Bauvorhaben und die Gestaltungskonzepte fiir die 6ffentlichen Rdume erlauben, kénnen
die Baumstandorte geringfligig verschoben werden.

Fir Bdume und Straucher werden heimische und standortgerechte Pflanzen vorgesehen, Arten die sich auf
Grund ihrer Wuchseigenschaften und Lebensraumanspriiche fur die Anlage von naturnahen, dérflich ge-
pragten Hausgarten eignen. Die vorgegebene Artenauswahl sichert sowohl die Vitalitdt und Langlebigkeit
der Bepflanzung als auch eine groRtmogliche Vielfalt in der Entwicklung der heimischen Fauna und Flora.

Die festgesetzten Anforderungen an Baumpflanzungen sind im Sinne angemessener Wachstumsbedin-
gungen fur Bdume notwendig. Die Festsetzung zum Schutz der Wurzelbereiche dient dem Wachstum der
neu zu pflanzenden Baume und deren dauerhaftem Erhalt.

Regenriickhaltebecken, Festsetzung Nr. 10.6 und zeichnerische Festsetzung

Aufgrund der zusatzlichen Versiegelung wird der oberfldchige Abfluss von Niederschlag erhéht und be-
schleunigt. Die anfallenden Wassermengen kdnnen innerhalb der geplanten Baugebiete kaum versickert
und auf den Baugrundstiicken auch nur teilweise zuriickgehalten werden. Durch die Anlage zweier natur-
naher Regenrickhaltebecken wird deshalb zusatzlich eine Mdglichkeit zur Retention des anfallenden Re-
genwassers geschaffen, sodass dieses gedrosselt und somit unschadlich in den Vorfluter des Eselsgrabens
eingeleitet werden kann. Dies geschieht unter der MalRgabe, dass das anfallende Niederschlagswasser auf
den versiegelten Flachen weitestgehend durch die festgesetzten Mallnahmen auf den Baugrundstiicken
zuriickgehalten wird.

Die Flache des Regenriickhaltebecken (RRB) ist zu 80 % als extensives Griinland und zu 20 % als artenrei-
che Gehodlz-Rahmenpflanzung (Bdume und Feldgehdlze) zu begriinen. Die Rahmenpflanzung ist mit min-
destens 15 % artenreichen, durchmischten, standortgerechten heimischen Baumen 2. bis 3. Ordnung anzu-
legen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzung der Rahmengeholze hat vorrangig auRRerhalb
der Einzaunung zu erfolgen. Die Griinlandflachen des RRB sind als extensiver Rasen, die verbleibende Fla-
che auBerhalb des RRB ist als 2-schiirige Wiese anzulegen. Die Mahd hat zweimal im Jahr stattzufinden.
Die erste Mahd hat nicht vor dem Monat Juli zu erfolgen. Das Mahdgut ist zu entfernen.
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2.13 externe Ausgleichsflachen und Artenschutz

Festsetzung Nr. 7.4, 7.5 und 11 und Hinweis

Nach § 1a Abs. 3 BauGB und § 18 BNatSchG ist Uber die Kompensation von Eingriffen im Rahmen der Bau-
leitplanung zu entscheiden. Fiir Vorhaben im AuRenbereich nach BauGB, wie im vorliegenden Fall, sind die
Regelungen der 8§ 14 bis 17 BNatSchG zu beachten. Folglich wurde die Erstellung einer Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung erforderlich, die im Rahmen des Griinordnungsplans (siehe Anlage 6.1) fir das Plan-
gebiet durchgefuhrt wurde. Alle bestehenden Biotoptypen wurden erfasst, bewertet und der Planung ge-
geniber gestellt. Des Weiteren wurde fiir den Geltungsbereich eine Baumkartierung erstellt.

Aufgrund der relativ geringen FlachengroRe des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes SCH718 "Am Kno-
tenberg" Teilgebiet A, kdnnen erforderliche Ausgleichsmallnahmen nicht im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes realisiert werden. Als geeignete potentielle Flache fiir den Ausgleich wurden die im Eigentum
der Stadt Erfurt befindlichen externen Ausgleichsmanahmen 1 und 2 ermittelt.

Die externe Ausgleichsmalknahme 1 beinhaltet die dauerhafte Umwandlung einer Ackerflache in einer
GroRe von 17.000 m?in der Gemarkung Frienstedt in Griinland sowie die Bepflanzung entlang der randlich
vorhandenen FlieRgewdsser/ Graben mit gewdsserbegleitenden Gehdlzen. Die Anlage von extensiv ge-
nutztem Griinland anstelle von Intensivacker sichert zudem Greifvogeln einen giinstigen Nahrungslebens-
raum.

Die externe AusgleichsmaRBnahme 2 umfasst die dauerhaft feldhamstergerechte Bewirtschaftung einer
Ackerflache in einer GréRe von 12.765 m? in der Gemarkung Schmira.

Die Festlegungen zu den Ausgleichsflachen und Maknahmen werden im stdadtebaulichen Vertrag zur Er-
schlieBung zwischen der Stadt Erfurt und dem ErschlieBungstrager geregelt. Nahere Angaben zur Eingriffs-
Ausgleichsbetrachtung und zur Baumkartierung kénnen dem beiliegenden Griinordnungsplan, Anlage 6.1,
entnommen werden.

Artenschutz, Hinweis Nr. 5

Der in der vorgenannten Baumkartierung erfasste Baumbestand wurde von einem Sachverstandigen auf
Lebensstatten geschiitzter Tierarten (wie bewohnte Nester und Hohlen) untersucht und eine artenschutz-
rechtliche Stellungnahme angefertigt (Anlage 6.3, Artenschutzrechtliche Beurteilung). GemaR § 44 Abs. 1
BNatSchG ist es verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelar-
ten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu stdéren und Fortpflanzungs- oder Ruhestadtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Im Ergebnis der Artenschutzrechtliche Einschatzung ist Folgendes festzustellen:

Bei den Brutvogelarten des unmittelbaren Planungsraumes handelt es sich ausschlieBlich um Arten, wel-
che im Stadtgebiet Erfurt weit verbreitete und derzeit nicht bestandsbedroht sind. Weiterhin konnten fir
4 Vogelarten aufgrund ihres Brutvorkommens im Plangebiet eine mogliche Beeintrachtigung im Vor-
hinein nicht ausgeschlossen werden, Der zukiinftige Brutvogelbestand hdngt von Art und Umfang der
neuen Eingriinung sowie von der Zahl der angebotenen kiinstlichen Nisthilfen ab. Die zusatzliche Pflan-
zung von Gehdlzen bietet allgemein verbreiteten und hdufigen Kleinvogeln ein neues Bruthabitat. Mit
Umsetzung der MaRnahmen wird sich bei allen gepriiften Arten der Erhaltungszustand der lokalen Popu-
lation nicht verschlechtern.

Im westlichen Teil des Untersuchungsgebietes wurde 2019 die streng geschiitzte Zauneidechse reprodu-
zierend festgestellt.
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Um den Bestand der Zauneidechse nicht zu gefdhrden, ist ein Abfangen der Tiere mittels Fangzaun und
Umsetzung in benachbarte, geeignete Habitate sowie Vorhaltung des Fangzaunes Uber die Bauzeit, um
ein erneutes Einwandern von Zauneidechsen in den wahrend der Bauzeit zu verhindern, erforderlich.

Die Durchfiihrung von Vermeidungsmafnahmen wurde als Hinweise unter Punkt 5, ArtenschutzmaRnah-
men, in den Bebauungsplan aufgenommen und diese sind im Vollzug zu beriicksichtigen.

Die Beseitigung von Gehdlzen auRerhalb der Brutzeit zwischen Anfang Oktober und Ende Februar vermei-
det Schadigungen von Nestern und Jungvdgeln allgemein verbreiteter Arten. Im Bebauungsplan wird auf
erforderliche Vermeidungsmalnahmen zum Artenschutz, wie Gehdlzentfernung / Gehélzarbeiten sind au-
Rerhalb der Brutzeit der Vogel in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. durchzufiihren, hingewiesen.

Fir entfallende Quartiere von Fledermdusen und Vogeln durch Abriss werden Ersatzquartiere im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als Artenschutzmalnahme erforderlich. Die Standorte der Ersatzquar-
tiere sind mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Damit wird eine Verletzung oder Tétung
von Individuen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) weitgehend ausgeschlossen.

2.14 Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Thiiringer Bauordnung

2.14.1 Déacher

Festsetzung Nr. 12.1 bis 12.3, Flachdécher

Fir die neu zu errichtenden Gebdaude im WA 2 werden Flachddcher festgesetzt. Damit soll fir die Neubau-
ten ein einheitliches und zeitgeméaRes Erscheinungsbild erzielt werden. Des Weiteren kann nur durch die
festgesetzte Begriinung auf den Flachdachfldchen die fiir die Regenwasserableitung erforderliche Riick-
haltung realisieren werden, siehe auch Punkt 2.11.

Unter Berlicksichtigung des baulichen Bestandes westlich der Stralle Am Knotenberg werden auf den we-
nigen Baugrundsticken in dem WA 1 Hauptgebdude sowohl mit Sattelddachern als auch mit Flachdachern
zugelassen.

Die Regelungen zu den Dachaufbauten auf Flachdachern sind erforderlich, um z. B. technische Aufbauten,
Dachaustritte (z. B. fiir die Pflege der Griindacher) oder Anlagen zur Solarenergienutzung zuzulassen.

Festsetzung Nr. 12.3 bis 12.6, Satteldécher

Die Gesamtheit der Festlegungen zu den Dachaufbauten- und —einschnitten, Dachfenstern und Sonnenkol-
lektoren unterbindet ein Auflosen des Daches, damit die eigentliche Geb3dudekubatur stets erkennbar
bleibt. Mit den Festsetzungen soll eine wahrnehmbare Einheitlichkeit gewdhrleistet werden, ohne jedoch
den Gestaltungsspielraum am Gebdude zu unterbinden und Moglichkeiten im Sinne der Umweltverbesse-
rung (z.B. Solaranlagen) zu verhindern.

2.14.2 Fassadengestaltung

Festsetzung Nr. 73.

Die Fassadengestaltung wird im StraRenraum vor allem bei angrenzenden Baukdrpern hinsichtlich Farb-
gebung und Material besonders wahrgenommen und ist daher dementsprechend jeweils mit den Doppel-
hausnachbarn abzustimmen.
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2.14.3 Garagen und Stellplatze

Festsetzung Nr. 74.17

Mit weiter steigender Motorisierung kommt der Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Grundsti-
cken groRRe Bedeutung zu. Der zunehmende Umfang von Garagen und Carports beeinflusst verstarkt die
Aulenwirkung der Wohnbereiche. Die Festsetzungen wurden daher mit dem Ziel getroffen, dass diese
baulichen Anlagen sich einfligen und sich vor allem dem Hauptbaukdrper unterordnen. Insbesondere sind
benachbarte Garagen in ihrer Ausfiihrung einheitlich zu gestalten.

Festsetzung Nr. 14.2, hochstzuldssige Zahl der Stellpldtze und Garagen je Wohneinheit

Mit der Festsetzung erfolgt eine Begrenzung der Anzahl von Pkw -Stellplatzen auf 2 Stellplatze je
Wohneinheit. Unter Beriicksichtigung der Festsetzung Nr. 5, welche die héchstzuldssige Zahl der Woh-
nungen auf zwei Wohnungen pro Wohngebdude begrenzt, sind danach maximal 4 Stellpldtze pro Bau-
grundstick (unter der Voraussetzung, dass die Festsetzung Nr. 5. voll ausgesch&pft wird) zulassig. Damit
soll gewahrleistet werden, dass neben den erforderlichen Stellplatzen auf den Baugrundstiicken ein an-
gemessener Anteil der Freifldchen gartnerisch genutzt und bepflanzt wird.

Die Herstellung der notwendigen Stellpldtze und Garagen wird auf 2 Stellplatze pro Wohneinheit be-
schrankt. Durch diese Festsetzung erfolgt eine Stellplatzbeschrankung nach § 49 Abs. 1 ThirBO i.V. mit
§ 88 Abs. 1 Nr. 7 ThurBO. Zur Auslegung der Frage nach der Zahl der notwendigen Stellplatzen und Garagen
i.S.§49 Abs. 1 ThiirBO werden in der Anlage 1 der VollzBekThiirBO Richtzahlen aufgefiihrt. Diese Richtzah-
len sind als ein antizipiertes Sachverstandigengutachten zu bewerten, das eine einheitliche Verwaltungs-
praxis im bauaufsichtlichen Vollzug gewahrleisten soll.

Es wird die Herstellung von Stellplatzen und Garagen beschrdnkt, da die Stellplatzpflicht nicht schon dann
entfallt, wenn die Errichtung von Stellpldtzen beschrankt wurde, diejenige von Garagen jedoch zuldssig
bleibt, weil damit die Realherstellung der notwendigen Stellpldtze nicht an der 6rtlichen Bauvorschrift
oder der stadtebaulichen Satzung scheitert, sondern nur das Wahlrecht des Bauherren, seine Stellplatz-
pflicht durch die Realherstellung von Stellplatzen oder Garagen zu erfiillen, eingeschrankt wird.

2.14.4 Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien

Festsetzung Nr. 15

Um die aus den o6ffentlichen Raum wahrnehmbare gestalterische Wirkung von Solaranlagen auf Flachda-
chern zu minimieren, bildet die Hdhe der Anlage zugleich den von der Attika einzuhaltenden Mindestab-
stand.

2.14.5 Einfriedungen, Vorgarten, nichtiiberbare Grundstiicksflachen, Platze fiir Abfallbehdlter

Festsetzung Nr. 16, 17, 18

Die Wahrnehmung eines Gebietes erfolgt grundsatzlich vom StraRenraum aus. Diesbeziiglich wurden
Festsetzungen zu den strallenseitigen Einfriedungen, der Gestaltung der nichtiberbaren Grundstiicksfla-
chen, Vorgarten sowie der Unterbringung der beweglichen Abfallbehalter aufgenommen. Die Gesamtheit
dieser Festsetzungen soll Fehlentwicklungen moglichst vermeiden. Daher sind die Einfriedungen zum
Strallenraum grundsatzlich nur in Form von hintergriinten Zdunen aus Metall, Holz oder als natirliche He-
cken herzustellen.

Ungeordnet auf dem Grundstiick stehende bewegliche Abfallbehalter stéren erheblich das Erscheinungs-
bild, die rdumlichen Strukturen sowie die Aufenthaltsqualitdt der wohnnahen Freifldchen. Um diesen
Storgrad zu minimieren sind die Standplatze aus o. g. Griinden in die Gebdude zu integrieren oder die

Standpldtze zu einzugriinen.
Seite 25 von 28
Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans SCH718 ,Am Knotenberg* Teilgebiet A

2.14.6 Geldnderegulierungen

Festsetzung Nr. 19.1, 19.2 und 719.3

Das natirliche Gelande ist zu erhalten. Das vorhandene, hangige Geldnde soll auch nach der Umsetzung
des Bebauungsplans noch erlebbar sein. Daher sind Abgrabungen und Aufschiittungen an Gebduden, die
zu einer "Aufwertung" der Nutzung des Kellergeschosses fiihren, aus nachbarschitzenden, funktionalen
und raumgestalterischen Grinden unzuldssig. Insbesondere die Ausbildung von optisch wirksamen Ge-
bdudeplateaus oder Grdben zur Belichtung des Kellergeschosses sind nicht erwiinscht.

Um sich ergebende Hohenunterschiede zwischen Grundstiick und Verkehrsfliche zuzulassen, ist die
Erdanfullung zur Anlage von Terrassen und Eingangsbereichen bis zur OK Erdgeschossfulboden bis max.
0,5 m Hohe zuldssig. Aufgrund des vorhandenen hangigen Geldndes ist hier generell mit derartigen klei-
neren Gelanderegulierungen im Vollzug des Bebauungsplans zu rechnen.

3 Hinweise

Neben den textlichen Festsetzungen werden Hinweise zum Sachverhalt gegeben, die in anderen gesetzli-
chen Vorschriften oder in anderen Verfahren geregelt werden und bei der Genehmigungs- und Realisie-
rungsphase der Bauvorhaben von Bedeutung sind.

DIN Normen etc.
Es wird darauf hingewiesen wo Biirger Vorschriften einsehen kénnen, die den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes zugrunde liegen.

Archdologische Bodenfunde
Der Hinweis zu den bodenarchdologischen Funden ist in der Genehmigungs- und Realisierungsphase zu
beachten.

Erdaufschliisse

Durch die Anzeige von Erdaufschliissen sowie die Ubergabe entsprechender Unterlagen soll sich im Sinne
einer allgemeinen Gefahrenabwehr der Kenntnisstand der Thiringer Landesanstalt fiir Geologie erwei-
tern.

ArtenschutzmaBnahmen

Die Hinweise zu artenschutzrechtlichen Anforderungen hinsichtlich der Geholzentfernungen / Geholzar-
beiten, Quartiergebdude fir Fledermdusen, Brutvdgel und Zauneidechsen sind im Planvollzug zu beriick-
sichtigen. Eine Kontrolle auf Feldhamstervorkommen und ggf. Abfangen/ Umsiedeln des Feldhamsters
muss vor Baubeginn erfolgen.

Auffilliger Bodenaushub und Bodenverunreinigungen
Die Hinweise zu auffdlligen Bodenaushub und Bodenverunreinigungen sind im Planvollzug zu beriicksich-
tigen.
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4

Flachenbilanz
inm’
GroRe des Geltungsbereiches 34.882
davon Grundsticksflachen vorh. Wohngebiete insgesamt 5.248
davon Grundsticksfldchen/neue Wohngebiete insgesamt 19.093
davon WA mit GRZ 0,3 17.466
Grundflachen GRZ 0,3 5.240
zusatzlich versiegelbar +50% 2.620
zuldssige Grundfldchen insgesamt 7.860
davon WA mit GRZ 0,2 1.627
Grundfldchen GRZ 0,2 325
zusatzlich versiegelbar +50% 163
zuldssige Grundfldchen insgesamt 488
zuldssige Grundfldchen insgesamt 8.348
davon Flachen Schutz, Pflege u. Entwicklung v. Natur und Landschaft 939
davon 6ffentliche Verkehrsflachen 6.723
davon Flachen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 237
davon Verkehrsgriin/Strallenbegleitgriin 364
davon Flachen fur Versorgungseinrichtungen: Regenriickhaltebecken 2.889

5

Der ErschlieRungstrdger verpflichtet sich in einem stddtebaulichen Vertrag, die Kosten der Planung- und
erforderlichen Gutachten zu tragen. Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zur ErschlieBung ver-
pflichtet sich der ErschlieBungstrager zur Herstellung der Erschliefungsanlagen einschlieRlich der Her-
stellung der externen Ausgleichsflachen und zur Tragung der ErschlieBungskosten. Es entstehen der Stadt
durch die Realisierung der Planung keine investiven Kosten. Nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen
werden diese an die Stadt Erfurt Ubergeben; die anschlieBende Unterhaltung der Anlagen ist durch die

Folgekosten fiir die Gemeinde

Stadt Erfurt zu gewadhrleisten.

Mit den Versorgungstragern schlielt der ErschlieBungstrager separate Vertrage fiir die Realisierung der er-
forderlichen MaRnahmen zur Erschliefung des Gebietes mit Wasser, Strom und Gas sowie die Errichtung

einer Anlage zur Druckerhéhung fiir Trinkwasser und einer Trafostation ab.
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6 Anlagen
« Anlage 6.1 Grinordnungsplan (GOP)
« Anlage6.2 Umweltbericht

« Anlage 6.3 Artenschutzrechtliche Beurteilung

« Anlage 6.4 Geruchsimmissionsprognose
« Anlage 6.5 Regenwasserkonzeption
« Anlage 6.6 Schallimmissionsprognose
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