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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans HOH748 ,Angerberg*

1 Allgemeine Begriindung

1.1 Plananlass und Planerfordernis

Nach der weitgehenden Aufsiedlung der groRen Entwicklungsgebiete in Marbach und am Ringelberg be-
steht aktuell entsprechend der Wohnungsbedarfsprognose eine grolRe Nachfrage nach Baugebieten fir
Ein- und Zweifamilienhduser im Stadtgebiet der Stadt Erfurt. Entsprechend der Wohnbedarfsprognose
2040 fir Erfurt ware eine Abnahme der Suburbanisierung, also der Abwanderung vor allem bauwilliger
junger Familien in die Umlandgemeinden um Erfurt, moglich wenn im ausreichenden Umfang passende
Wohnbauflachen fir Ein- und Zweifamilienhduser innerhalb der Stadt Erfurt zur Verfligung stehen wir-
den. Die Suburbanisierung hat ldngere Alltagswege, wesentlich mehr Mobilitdt, steigende Energiever-
brauche, eine Zunahme der Einpendler, im Regelfall mehr Fldchenverbrauch pro Kopf zur Folge. Nicht zu-
letzt gehen der Stadt einkommensstarke Haushalte verloren, die sich dauerhaft aulRerhalb der Stadt nie-
derlassen, von ihren Angeboten profitieren, aber die Steuern nicht in der Stadt Erfurt bezahlen.

Im Stadtgebiet gelegene Entwicklungsfldchen kdnnen demgegeniiber kompakter entwickelt werden, bie-
ten die Chance auf eine OPNV- und Fahrradnutzung fur die Alltagswege und kénnen den kinftigen Be-
wohnern im Regelfall auch eine viel bessere Versorgung bieten.

Die Ortslage Hochheim stellt neben der Ortslage Schmira eine der wenigen noch vorhandenen Flachenre-
serven fir den Wohnungsbau im Stadtgebiet dar. Gemals ISEK Erfurt 2030, beschlossen am 17. Oktober
2018 durch den Stadtrat, wird der Ortsteil Hochheim dem vorrangigen Entwicklungsbereich fiir den kiinf-
tigen Wohnungsbau in der Landeshauptstadt Erfurt zugeordnet. Die Kategorisierung von Hochheim ergibt
sich aufgrund der Lage des Ortsteils zur Kernstadt sowie durch bereits vorhandene Infrastrukturen. Hoch-
heim besitzt aus diesem Grund aus stadtstruktureller Sicht die Fahigkeit, einen Teilraum der wesentlichen
kiinftigen Wohnungsbauentwicklung zu bilden.

Im Bereich stidlich der Wartburgstrale und westlich der Stralle Am Angerberg sowie westlich des Ortsteil-
friedhofes in Hochheim soll gemalk § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB der Bebauungsplan HOH748 "Angerberg" auf-
gestellt werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur den Neubau von Wohngebauden als Einzelhduser sowie Hausgruppen im Geltungsbereich geschaf-
fen werden. Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes kdnnen 90 Baugrundstiicke fiir die Errichtung
von Wohngebduden gebildet werden. Da die Annahme getroffen wird, dass neben Einfamilienhdusern in
einigen Wohngebduden auch zwei Wohneinheiten hergestellt werden, kdnnten ca. 100 Wohneinheiten im
Geltungsbereich entstehen. Des Weiteren ist vorgesehen, auf einer Flache angrenzend an die Stralke am
Angerberg und siidlich des Ortsteilfriedhofes direkt gegeniiber der Gemeinschaftsschule die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Einordnung einer Zweifelder Sporthalle zu schaffen. Stdlich daran
angrenzend ist die Entwicklung einer 6ffentlichen Grinflache, u.a. zur Nutzung als Spielplatz vorgesehen.
Zwischen der Freihaltefldche fur die Erweiterung des Ortsteilfriedhofes Hochheim und der geplanten
Wohnbebauung ist ein ca. 5 m breiter Streifen fir Gehdlzpflanzungen auf den privaten Grundstiicken an-
zulegen.

Die betrachteten Fldachen sind Teil des westlichen Ortsrandes von Hochheim. Entsprechend der seit
11.12.1993 rechtsverbindlichen Satzung der Stadt Erfurt nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB zur Festle-
gung und Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Hochheim Klarstellungssatzung
(KLS001) sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs nicht dem unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB zugehdrig. Diese liegen im AuRenbereich nach § 35 BauGB. Eine Entwicklung der Baufldchen kann
daher nur durch Schaffung von Bauplanungsrecht iber eine verbindliche Bauleitplanung erfolgen.
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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans HOH748 ,Angerberg*

1.2 Verfahren/Verfahrensablauf

1.2.1 Gewadhltes Verfahren

Der Bebauungsplan HOH748 "Angerberg" wird im Vollverfahren mit Durchfiihrung der Umweltpriifung
aufgestellt. Da sich die Grundstiicke im Geltungsbereich im Eigentum verschiedenster privater Eigenti-
mer befinden, ist ein Angebotsbebauungsplan aufzustellen.

1.2.2 Verfahrensablauf

Als erster Planungsschritt soll der Aufstellungsbeschluss gefasst werden und mit dem vorliegenden Be-
bauungsplanvorentwurf die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden,
durchgefiihrt werden.

1.3 Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes HOH748 "Angerberg" befindet sich am westlichen Ortsrand in der Ge-
markung Hochheim, Flur 6 und 12 und wird entsprechend der Planzeichnung des Geltungsbereichs des
Vorentwurfs begrenzt. Die GroRe des Geltungsbereiches betrdgt ca. 4,8 ha.

In der Gemarkung Hochheim, Flur 6, befinden sich folgende Flurstiicke vollstdndig innerhalb des Gel-
tungsbereiches:
29;30;31;32;52;53;54;56;57;58;59/2;89;90/8;96/2; 102; 103; 104, 105, 106; 107/2; 108/2; 109/2

In der Gemarkung Hochheim, Flur 6, befinden sich folgende Flurstiicke teilweise innerhalb des Geltungs-
bereiches:
26;27/3,51;55;98;90/8;95/7;,96/2;99/2;100; 122/3

1.4 Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungsplane sind gemalk § 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 Mittelthiringen (RP-MT). Darin enthalten sind
die fiir 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 maRgeblich einbezogen werden. Die Optimierung des Wohnraumangebotes soll un-
ter Berlicksichtigung des stadtentwicklungspolitischen Ziels des urbanen, flachensparenden Bauens und
Wohnens angestrebt werden, u.a. soll dabei auch die Férderung von selbst genutzten Eigentum sicherge-
stellt werden, vgl. Leitvorstellungen und Grundsatz 2.5.1 Landesentwicklungsprogramm 2025 LEP.
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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans HOH748 ,Angerberg*

Gemal 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 fur Siedlungszwecke soll sich dabei am gemeindebezogenen Bedarf orientieren.

Entsprechend des derzeit giiltigen Regionalplanes befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes in einem Vorranggebiet "Landwirtschaftliche Bodennutzung". Damit liegt aktuell ein der Planung ent-
gegenstehendes Ziel der Raumordnung vor. Fir ein erfolgreiches Aufstellungsverfahren des Bebauungs-
planes HOH748 musste der Regionalplan entsprechend gedndert oder ein erfolgreiches Zielabweichungs-
verfahren durchgefiihrt werden.

Derzeit befindet sich der Regionalplan in Fortschreibung. Im 1. Entwurf (September 2019) ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als Vorbehaltsgebiet "Landwirtschaftliche Bodennutzung" dargestellt.
Dies stellt kein Ziel, sondern einen Grundsatz der Raumordnung dar, somit wére die Uberwindung der -
mit besonderem Gewicht ausgestatteten — Belange der Landwirtschaft im Rahmen einer Abwdagung mog-
lich. Nach derzeitiger Einschatzung ist mit einem in Kraft treten des neuen Regionalplanes nicht vor dem
Jahr 2023zu rechnen.

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 geandert durch die FNP-Anderungen Nr. 33, wirksam mit Veréffentlichung vom 20.04.2022 im Amts-
blatt Nr. 7/2022..

Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes HOH748 vorwiegend als Flache fur
die Landwirtschaft und in einem Bereich angrenzend an den Ortsteilfriedhof Hochheim als Griinflache
dargestellt. Die beabsichtigte Baurechtschaffung fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und eine Gemein-
bedarfsflache kann aus dieser Darstellung nicht entwickelt werden. Der Fldchennutzungsplan ist im Paral-
lelverfahren zu dndern.

1.4.3 ISEK Erfurt 2030

GemaR ISEK Erfurt 2030, beschlossen am 17. Oktober 2018 durch den Stadtrat, wird der Ortsteil Hochheim
dem vorrangigen Entwicklungsbereich fur den kiinftigen Wohnungsbau in der Landeshauptstadt Erfurt
zugeordnet. Die Kategorisierung von Hochheim ergibt sich aufgrund der Lage des Ortsteils zur Kernstadt
sowie durch bereits vorhandene Infrastrukturen. Hochheim besitzt aus diesem Grund aus stadtstrukturel-
ler Sicht die Fahigkeit, einen Teilraum der wesentlichen kiinftigen Wohnungsbauentwicklung zu bilden.

GemadlR dem Leitbild der kompakten Stadt sind in den Ortsteilen innerhalb des vorrangigen Entwicklungs-
bereiches unter Beachtung der jeweiligen Siedlungsstrukturen sowie moglicher vorherrschender Restrik-
tionen auch groRere Siedlungsflachenerweiterungen denkbar.

Bereits wahrend der Erarbeitung des ISEK Erfurt 2030 wurde in einem dmteriibergreifenden Abstim-
mungsprozess unter MaRgabe der Forderung nach der mittelfristigen Vorbereitung neuer kompakter,
nachhaltiger Stadtquartiere in Innenstadtndhe innerhalb des vorrangigen Entwicklungsbereiches vertie-
fende Suchrdume fiir mogliche Wohnungsbauentwicklungen ermittelt. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes HOH748 befindet sich im Bereich eines dieser Suchrdume. Nach aktuellem Kenntnisstand und
unter Beachtung der Gunst- und Restriktionsfaktoren vor Ort erscheinen stadt- und freiraumstrukturelle
Entwicklungen im Bereich westlich des Ortsteilfriedhofs in Hochheim méglich.
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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans HOH748 , Angerberg*

Lage des Plangebietes HOH748 "Am Angerberg" (Digitales Orthophoto 11. April 2020)
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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans HOH748 ,Angerberg*

1.5.2 Umweltsituation

1.5.2.1 Naturrdumliche Gegebenheiten

Hochheim liegt westlich der Gera innerhalb des Geratales, das sich nach dem Durchbruch durch die Mu-
schelkalkschichten zwischen M@bisburg und Hochheim trichterférmig nach Norden 6ffnet. Wahrend der
Untere Muschelkalk hier nicht zutage tritt, ist der Mittlere Muschelkalk mit tiefen Erosionen zwischen Bi-
schleben und Hochheim aufgeschlossen. Den naturraumlichen Einheiten nach zu urteilen, liegt Hochheim
im Bereich | 2.1: “Rezente Talaue mit Auelehmdecke auf alluvialem und diluvialem Boden®. Der Siedlungs-
korper von Hochheim liegt in einer Beckenlage, wobei der westliche und nérdliche Ortsrand durch eine to-
pographisch steile Oberhangkante definiert ist.

Der Planungsraum gehort zu den traditionell ackerbaulich genutzten Plateau — und Hugellagen. Das Of-
fenland charakterisiert sich durch fruchtbare LoBbdden und ist mit Streuobst- und Geholzlebensrdumen
durchsetzt.

Diese Grinraume stellen wichtige naturraumliche Potentiale dar und besitzen fiir die heutigen und zu-
kiinftigen Bewohner Hochheims einen hohen Stellenwert als Erholungsraum.

Der natirlich anstehende Boden am Standort besitzt gemdR Bodenfunktion- Gesamtbewertung fiur die
Raum- und Bauleitplanung eine mittlere Bodenzahl von 85 und ist sehr schiitzenswert.

242 - Bodenfunktion: G thy tung fiir die Raum- und Bau...
Funktionserfilllungsgrad
N, 0 % [ 1 - sehr gering
1 e [] 2-gering
f j [] 3- mittel
[ 4-hecn

[ 5-sehrhoch

Abb. Bodenfunktion

1.5.2.2 Altlasten

Die innerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Flachen wurden bislang nicht im Thiringer Altlastenin-
formationssystem (THALIS) erfasst, d. h. es sind keine Nutzungen bekannt geworden, die einen Altlasten-
verdacht bzw. schadliche Bodenverdnderungen hinsichtlich Schadstoffbelastungen begriindet hatten.

Die unmittelbar an den sudlichen Teil des Geltungsbereiches angrenzende Flache ist im THALIAS erfasst.

THALIS- Lage und Historie
Kennziffer
10631 bis 1972 verfiillte Tongrube westlich Friedhof Hochheim

(kartiert im Bereich Gemarkung HOH, Flur 12, Flurstiick 81/1)

Recherche 1996

Die Tongrube war vor Ort nicht mehr aufzufinden. Auch mehrere Anwohner konn-
ten sich nicht an die Tongrube erinnern. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich
genutzt.
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Die Lage der Verdachtsflache ist nur vermutet, d. h. gegebenenfalls befindet sich die ehemalige Grube wei-
ter nordlich, innerhalb des Geltungsbereiches. Im Rahmen erster vorbereitender Baugrunduntersuchungen
zum Gesamtvorhaben sind diese Belange zu beriicksichtigen, d. h. beim Antreffen von anthropogenen Auf-
fallungen sind weitere erforderliche Manahmen mit der unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

1.5.2.3  Klimatische Situation

Das Plangebiet befindet sich am Rande des Geratals. Die Fldchen um Hochheim besitzen teilweise auf-
grund der topographischen und landschaftlichen Gegebenheiten besondere, klimarelevante Eigenschaf-
ten.

Das Plangebiet HOH718 "Angerberg" liegt nach dem gesamtstadtischen Klimagutachten (2016) Uberwie-
gend in der Klimaschutzzone 2. Ordnung, im stidlichen Teil in der Klimaschutzzone 1. Ordnung. Beide Kli-
maschutzzonen befinden sich im stadtklimatischen Einflussbereich. Die Fldchen sind hoch aktive Kalt-
und Frischluftentstehungsgebiete mit hoher bioklimatischer Ausgleichswirkung flr die Uberwadrmten In-
nenstadtbereiche. Die Flachen der Klimaschutzzone 1. Ordnung besitzen somit eine sehr hohe Schutzbe-
durftigkeit bzw. die Fldchen der Klimaschutzzone 2. Ordnung eine hohe Schutzbedirftigkeit.

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist auf die Belange des Klimaschutzes, z. B. durch Anordnung der Ge-
bdude, Festsetzung von Dachbegriinung, Ricksicht zu nehmen. Eine groRflachige Erhdhung der Oberfla-
chenrauigkeit sowie groRfldchige Versiegelungen sollten aus klimafunktionaler Sicht ausgeschlossen
bleiben.

1.5.24 Immissionsschutz

Das Plangebiet wird durch Gerduscheinwirkungen von Schienen- und Verkehrslarm beeintrachtigt. In den
schalltechnischen Untersuchungen sind auf Grundlage der Schall 03 und RLS19 die auf das Plangebiet
einwirkenden Gerduschimmissionen zu berechnen und nach DIN 18005- 1 "Schallschutz im Stadtebau,
Beiblatt 1" zu beurteilen.

1.5.2.5  Fauna

Grundsatzlich ist im Untersuchungsraum das Vorkommen gesetzlich geschitzter Arten (u.a. Vogelarten
und Feldhamster) zu erwarten, zu deren Schutz im Zuge der weiteren Planverfahren entsprechende Ver-
meidungsstrategien zu entwickeln sind.

1.5.2.6 Regenwasser und Gewdsser

Das Plangebiet weist eine Topografie auf, die fir Teilbereiche hinsichtlich der Regenwasserableitung und -
Zwischenspeicherung problematisch ist. Unter dem Aspekt der Regenwasserableitung kann das neue Bau-
gebiet in Hochheim nur erschlossen werden, wenn der entsprechende Regenwasserabfluss durch geeigne-
te MaRnahmen der naturnahen Regenwasserbewirtschaftung (Versickerung, Verdunstung, Brauchwas-
sernutzung, dezentrale / zentrale Riickhaltung) komplett unterbunden oder zumindest sehr stark reduziert
wird.

Neben der o. g. hydraulisch begrenzten Leistungsfahigkeit des Kanalnetzes ergibt sich dies aus wasser-
rechtlichen Anforderungen an NeuerschlieBungen und an die wasserrechtliche Erlaubnis fir die Einleitung
des Regenwassers in das Gewdsser.
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Eine Variante zur Regenwasserentsorgung konnte das geschickte Integrieren von RegenriickhaltemaR-
nahmen moglichst ohne anschliefende bzw. nur sehr gedrosselte Ableitung tber den ,Graben Am Anger-
berg" -> Mihlgraben-> Gera sein. Es ist jedoch anzumerken, dass nach Kenntnisstand des Entwasserungs-
betriebes die hydraulischen Kapazitdten des "Grabens am Angerberg" und des Mihlgrabens sehr begrenzt
sind.

1.5.2.7  Friedhof Hochheim

Der Friedhof Hochheim mit einer Belegungsflache von 6.078 m? wird derzeit nicht ausgeschopft, es steht
noch ein Uberschuss von 2.488 m? aus den Berechnungen des Jahres 2000 bereit. Derzeit sind noch 3 gro-
Rere Grabfelder frei. Zusatzlich hat die Nutzung platzsparender Bestattungsformen eine Verlangsamung
von Neubelegungen hervorgebracht. Bei einem weiteren Anstieg der Einwohnerzahlen (auch nach der ak-
tuell anstehenden Bebauungsplanung) wird eingeschatzt, dass zur Sicherung von Bestattungsplatzen
westlich angrenzend an den Friedhof auf der gesamten Lange ein ca. 15 m breiter Streifen als Erweite-
rungs- und Belegungsflache vorzuhalten ist.

1.5.3 VerkehrserschlieBung

motorisierter Individueller Verkehr:
Die verkehrliche ErschlieRung des Gebietes ist durch das umliegende 6ffentliche StraRennetz (Am Anger-
berg, Wartburgstralle) grundsatzlich gesichert.

Zum groRen Teil liegt das Gebiet in einer Tempo 30-Zone. Allerdings muss die bauliche Gestaltung der
Verkehrsanlagen im Zusammenhang mit der Bauleitplanung eingehend untersucht und betrachtet wer-
den.
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OPNV:
Die OPNV-ErschlieBung des Gebietes ldsst sich aktuell als sehr unbefriedigend einstufen, im Einzelnen:

Die Stadtbahnhaltestelle P+ R-Platz Messe und MDR / Kinderkanal befindet sich fulllaufig in ca. 1.000
Metern Entfernung (ca. 15 min). Dabei muss auf dem Weg zur Haltestelle P+R-Platz Messe ein spilirbarer
Hohenunterschied Gberwunden werden.

Die Haltestelle Hochheim am Hochheimer Platz (Buslinie 51) befindet sich in ca. 700 m fuBlaufiger Ent-
fernung (ca. 10 min). Auch hier miissen Hohenunterschiede liberwunden werden. Die fuRlaufig direkte
Verbindung fuhrt iiber eine Treppenanlage in den Ort und ist damit nicht barrierefrei ausgebaut.

Die Haltestelle WartburgstralRe (Schule) befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Gebiet, dient aktuell
aber lediglich dem Schilerverkehr. Die Haltestelle wird in den ndchsten Jahren an die héheren Schiiler-
zahlen der Gemeinschaftsschule angepasst und entsprechend ausgebaut. Im zukiinftigen OV-Netz der
Verkehrsbetriebe soll die bestehende Buslinie 80 zwischen Frienstedt und der Oststadt verkehren. Sie
soll dabei auch den Ortsteil Hochheim erschlieBen und die Haltestelle an der Schule bedienen. Das
Fahrplanangebot wird sich mindestens am derzeitigen Angebot der Linie 80, vermutlich mit einer Ver-
dichtung zu den Schulverkehrszeiten, orientieren.

1.5.4 Baulandumlegung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich — bis auf die Wegegrundstiicke -
im Eigentum einer Vielzahl von privaten Besitzern. Die Bodenordnung kann privatrechtlich Gber notarielle
Tausch- bzw. Kaufvertrdage unter der Regie des ErschlieRungstragers erfolgen. Zur Umsetzung des Bebau-
ungsplans kann aber auch ein Umlegungsverfahren nach §§ 45 ff BauGB fiir den Bebauungsplan HOH748

"Angerberg" angeordnet werden.

2 Planerische Zielstellungen

2.1 Planungsziele

Mit Aufstellung des Bebauungsplans werden folgende Planungsziele verfolgt:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Einfamilienhdusern, als
Einzelhduser sowie Hausgruppen. Dabei ist eine gute Durchmischung der Bautypologien und Wohn-
formen zu berlcksichtigen.

Des Weiteren ist vorgesehen, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Einordnung einer Zwei-
felder Sporthalle, zu schaffen

Das Plangebiet HOH748 "Angerberg" ist mit den bestehenden Strukturen Hochheims, u. a. eine Fortset-
zung der Bebauungsstrukturen des nordlich angrenzenden Bebauungsplans HOH400 und mit der um-
gebenden Landschaft sensibel zu verkntipfen.

Die ErschlieBung soll durch neue Anbindungspunkte an der Wartburgstralle und der Strake Am Anger-

berg erfolgen. Bestehende Feldwege im Plangebiet sollen weitestgehend fiir die Trassierung der neuen
Verkehrsflachen aufgegriffen werden, die Wege in die freie Feldflur sollen erhalten bleiben.

Seite 12 von 21

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans HOH748 ,Angerberg*

Ein durchgriintes Wohngebiet mit verkehrsberuhigten StraRenrdumen soll Aufenthaltsbereiche fir sei-
ne Bewohner schaffen, welche der Kommunikation und Identifikation dienen.

Durch geeignete Festsetzungen werden sogenannte Schottergdrten 0.3. ausgeschlossen.

Westlich angrenzend an den Ortsteilfriedhof ist auf der gesamten Lange ein ca. 15 m breiter Streifen
als Erweiterungs- und Belegungsfldache vorzuhalten, diese Friedhofserweiterungsflache liegt auRerhalb
des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans.

Die Verkniipfung des neuen Baugebiets soll mit den bestehenden Griinstrukturen, Eingriinung der neu-
en Siedlungsflachen zur Verbesserung des Landschaftsbildes und Schaffung behutsamer Ubergénge in
die Agrarlandschaft durch breite Streifen mit Obstgehdlzen und Heckenstrukturen in den Hausgarten-
bereichen erfolgen.

Im stidlichen Teil des Plangebietes, angrenzend an die Flache der Zweifelder Sporthalle, ist die Anlage
einer 6ffentlichen Griinflache mit Spielplatz vorgesehen.

Die speziellen abwassertechnischen Standortbedingungen hinsichtlich Vorflut und Topografie sind zu
beachten. Es sind Flachen und Malknahmen fir die Regenriickhaltung vorzusehen.

Dacher sind zum Zwecke der Regenriickhaltung, der Biodiversitat und allg. Klimaanpassung entspre-
chend als Griindacher herzustellen.

Durch entsprechende Regelungen sollen Dachflachen von Hauptanlagen mit Photovoltaikanlagen oder
Anlagen der Solarthermie kombiniert werden.

2.2 Stddtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errich-
tung von Wohngebduden als Einzelhduser und Hausgruppen geschaffen, entsprechend des stadtebauli-
chen Konzeptes kénnen 90 Baugrundstiicke fiir die Errichtung von Wohngebduden gebildet werden. Des
Weiteren ist vorgesehen, auf einer Flache siidlich des Friedhofes die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Einordnung einer Zweifelder Sporthalle, zu schaffen, die insbesondere den Schiilern der 6stlich
der Stralle Am Angerberg gelegene Gemeinschaftsschule dient (Anlage 1). Stdlich daran angrenzend ist
die Entwicklung einer &ffentlichen Griinfldache, u.a. zur Nutzung als Spielplatz vorgesehen.

Das vorliegende Konzept sieht folgende Bebauung vor:

Anzahl Gebaude/ Anzahl Wohngebdude
Baugrundstiicke
Einzelhduser (offene Bauweise) 2 2
Einzelhduser (abweichende Bauweise) 23 23
Hausgruppen (6 Hauser) 5x6 30
Hausgruppen (7 Hduser) 2x7 14
Hausgruppen (10 Hauser) 1x10 10
Hausgruppen (11 Hauser) 1x11 11
Zweifeldhalle 1 /
> 90
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Die Grenzen der Baugrundstiicke, die in die Planzeichnung eingetragen haben lediglich Hinweischarakter.
Das stadtebauliche Konzept sieht eine Durchmischung von Einzelhdusern und Hausgruppen vor. Damit
wird ein sparsamer Umgang mit der Ressource Boden angestrebt.

Die Hausgruppen weisen jeweils einen Abstand von 5m zur Grundstiicksgrenze Stralle auf, die Garten sind
entweder nach Siiden oder Westen orientiert. Nordlich und 6stlich der Erschliefungsstralen wird eine
Einzelhausbebauung in abweichender Bauweise vorgesehen. Die Gebdude werden dabei an den &stlichen
und nordlichen Grundsticksgrenzen angeordnet, die Hausgarten kdnnen dabei nach Stiden bzw. Westen
angelegt werden. Auf zwei Baugrundstiicken im Norden und Siiden des Plangebiets wird eine Bebauung
mit einem freistehenden Einfamilienhaus in offener Bauweise moglich.

Durch diese verschiedenen Parzellenformen- und GroRen der Baugrundstiicke sowie der Bauweisen ist, ne-
ben einer abwechslungsreichen Verteilung der Baumassen, die Moglichkeit gegeben fiir Bauherren mit un-

terschiedlichem finanziellen Rahmen dort zu bauen.

Beispielhaft sind folgende GréRen der Baugrundstiicke entsprechend des Vorentwurfs méglich:

Grundsticksgrélen durchschnittliche

von ca. m?bisca. m? GrundsticksgroRen
2 Einzelhduser (offene Bauweise) ca. 615 m2 bis 630 m? 620
Einzelhduser (abweichende Bauweise) ca. 330 m2 bis 730 m? 460
Hausgruppe (Mittelhaus) ca. 180 m? bis 230 m? 190

ca. 1.530 m?

Zweifeldersporthalle

Die Wohngebaude sollen als zwei- oder dreigeschossige Baukorper errichtet werden. Die Begrenzung der
Hohe wird erforderlich, damit es zu keinem relevanten klimatischen Funktionsverlust der Fldchen kommt.
Die Dachfldchen sollen als Griindach festgesetzt werden. Griindacher stellen eine sichere Losung fir die
Grundstiicksentwasserung dar. Neben der eindimensionalen Betrachtung der Regenwasserproblematik
sind Griindacher ein probates Mittel, die Bebauung in Klimaschutzzonen umweltvertraglicher zu gestal-
ten, da die Aufheizung der Bauk&rper minimiert wird.

Die Dachbegriinung dient der Verbesserung des Mikroklimas durch die Riickhaltung des Regenwassers, die
Photosynthese der Pflanzen und die Verminderung der Aufheizung der Dach-flachen sowie der Schaffung
von Lebensrdumen. Auf diese Weise sollen die mit Bebauung in den Wohngebieten verbundenen Beein-
trachtigungen der klimatischen Bedingungen vermieden werden.

Grindacher reduzieren die Aufheizung der versiegelten Flachen und erh6hen die Verdunstungsleistung.
Dariiber hinaus tragen Griindacher auch zur Reduzierung der Temperaturen innerhalb der Gebdude bei und
reduzieren so Ubertemperaturstunden und damit zusatzliche KlimatisierungsmaBnahmen. In Zeiten des
Klimawandels und notwendiger Klimaanpassungen sprechen auch diese Gesichtspunkte fiir die Festset-
zung von Griinddchern im Bebauungsplan.

Durch Anpflanzungen von Baumen und Strauchern (insbesondere entlang der Stralen) sowie im Bereich
der Griinflache wird einer thermischen Aufheizung versiegelter Flachen vorgebeugt, gleichzeitig werden
die Stadtraume gegliedert. Die Beschrankung der baulichen Versiegelung dient auch der Minimierung der
abflusswirksamen versiegelten Flachen und somit einer Riickhaltung des Regenwassers auf den Grundsti-
cken.

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend, soll zur Fortentwicklung der bestehenden
Wohnnutzung fur alle Teilflachen des Bebauungsplanes die Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
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(WA) festgesetzt werden. Die damit vorrangig angestrebte Wohnnutzung schlieft Stérungen des Bestan-
des aus und entspricht der raumstrukturellen Eignung dieses Bereiches.

Mit der Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes kann sowohl der Lage des Plangebietes im raumli-
chen Zusammenhang mit den angrenzenden Baugebieten in Hochheim als auch den bestehenden und ge-
planten Nutzungen entsprochen werden.

Die in einem WA allgemein zuldssigen, der Versorgung des Gebietes dienenden Ldaden, Schank- und Spei-
sewirtschaften werden ebenfalls zugelassen, da ein Bedarf an Flachen dafiir im Ortsteil vorhanden ist. Im
weiteren Verfahren soll die nach BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen auf deren Vertraglichkeit
mit den Wohnnutzungen Uberprift und ggf. ausgeschlossen bzw. im nachfolgenden Genehmigungsver-
fahren im Rahmen einer Einzelfallprifung durch die Verwaltung gepriift werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine Flache fir die Einordnung einer Zweifeldhalle vorgese-
hen. Diese Flache soll als Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt werden. (Anlage 1)

2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch einen neuen Anbindungspunkt direkt von der WartburgstralRe erschlossen, Gber
den auszubauenden Knotenpunkt Creuzburgweg. In der weiteren Planung ist zu priifen, ob eine weitere
Anbindung an die Wartburgstrale fiir den Kfz-Verkehr erforderlich wird, ggf. ist diese zusatzliche Anbin-
dung nur fur den FuB- und Radverkehr vorzuhalten. Ein weiterer Anschluss fur den Kfz- Verkehr an das be-
stehende Verkehrsnetz ist von der StraRe Am Angerberg vorgesehen, so dass dadurch die Zweifelder Sport-
halle erschlossen werden kann.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch neu herzustellende Wohnstrallen. Um die rickwar-
tigen Bereiche insbesondere der Hausgruppengrundstiicke zu erschliefen, werden Wohnwege, die als FuR-
und Radwege nutzbar sind, angelegt.

Der vorhandene Landwirtschaftsweg im Westen des Plangebietes, am Ende der in Ost- West- Richtung ge-
planten WohnstralRen, bleibt erhalten. Einige landwirtschaftliche Wirtschaftswege befinden sich inner-
halb oder tangierend zu den zu bebauenden Flachen. Die Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Produk-
tionsfldchen muss auch weiterhin gegeben sein, weshalb neue Wirtschaftswege notig werden kénnen.

Zukinftig soll sich die OPNV-ErschlieRung des Gebietes durch das erhéhte Fahrplanangebot der Buslinie
80 verbessern.

Fur die Haltestelle WartburgstralRe (Schule) sowie die Stralle Am Angerberg (Abschnitt WartburgstralRe bis
zur Kurve) wird momentan im Auftrag des Tiefbau- und Verkehrsamtes eine Vorplanung durchgefiihrt. Die-
se beriicksichtigt die bauliche Anpassung der genannten Stralen im Zuge der Erweiterung der Gemein-
schaftsschule Hochheim. Das Wohngebiet tangiert diese Planung durch die Anbindung an die StralRe Am
Angerberg sowie die Einordnung der Sporthalle im stidéstlichen Abschnitt des Gebietes. Mit der Realisie-
rung der Sporthalle wiirde ein erheblicher Querungsbedarf von Schiilern iber die Strale Am Angerberg
entstehen.

2.4 Garagen und Stellpldtze /Nebenanlagen
Mit weiter steigender Motorisierung kommt der Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Grundstu-

cken groRe Bedeutung zu. Der zunehmende Umfang von Garagen und Carports beeinflusst verstarkt die
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AulRenwirkung der Wohnbereiche.
Es ist deshalb vorgesehen, die Herstellung von Garagen und Stellplatzen folgendermalRen zu beschranken:

- Einzelhduser: max. 2 Stellpldtze pro Gebdude
- Hausgruppen: max. 1 Stellplatz pro Gebdude

Damit soll gewahrleistet werden, dass neben den erforderlichen Stellpldtzen auf den Baugrundstiicken ein
angemessener Anteil der Freifldchen gartnerisch genutzt und bepflanzt wird.

Die Einordnung von offenen Stellpldtzen in den Vorgartenbereichen der Reihenhduser soll zu Gunsten ei-
ner qualitatvollen Griingestaltung dieser vermieden werden.

Im weiteren Verfahren soll gepriift werden, wie die Unterbringung von Stellpldtzen im Detail gebietsver-
traglich und gestalterisch ansprechend erfolgen soll. Teilweise sollen auch Stellpldtze innerhalb der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen vorgesehen werden. Dazu sind evtl. die bisher gewdhlten Breiten nochmals zu
Uberdenken und auch die Herstellung von weiteren Stellpldtzen (z. B. fiir Besucher) im ¢ffentlichen Raum
zu beriicksichtigen.

In den Wohngebduden, die als Einzelhduser errichtet werden, ist jeweils mindestens ein Stellplatz im Ge-
bdude vorzusehen. Der Abstand betrdgt 5m zur Grundstiicksgrenze Stralle, daher kann im Zufahrtsbereich
ein weiterer Stellplatz nachgewiesen werden.

In den rickwartigen Bereichen der Hausgruppengrundstiicke werden Nebenanlagen, die z. B. dem Abstel-
len von Gartengerdten und Fahrradern dienen, vorgesehen. Diese werden in den privaten Garten, angren-
zend an neu herzustellende privaten Ful- und Radwege vorgesehen.

2.5 Technische Ver-und Entsorgung

Mit dem Fortschritt der Bauleitplanung werden Planungen zur technischen ErschlieRung der geplanten
Wohngebaude erforderlich. Mit der Erstellung des Bebauungsplanentwurfs ist die Erschliefungsplanung
begleitend in erforderlicher Tiefe (Entwurfsplanung) zu erarbeiten, um ein schlissiges Gesamtkonzept zu
erhalten. Fir das Plangebiet ist eine entsprechende Untersuchung unter Beriicksichtigung der Topografie,
der vorhandenen Vorflut sowie der abwassertechnischen und wasserrechtlichen Anforderungen zu erstel-
len, um die Umsetzbarkeit nachzuweisen.

2.6 Regenwasserkonzeption/Bodengutachten

2.6.1 Regenwasserkonzeption

Die weiteren Planungen bedingen aus wasserwirtschaftlicher und rechtlicher Sicht eine ganzheitliche Lo-
sung zur Regenwasserbewirtschaftung (Minimierung der abflusswirksamen versiegelten Flachen, lokale
Riickhaltung/ Speicherung sowie Versickerung). Daher wird als Vorlauf der weiteren Planungen eine ent-
sprechende Regenwasserkonzeption mit ganzheitlichem Ansatz benétigt:

1. Zu beachten ist insbesondere die begrenzte Versickerungsfahigkeit des Bodens sowie die begrenzte
Einleitmenge in den Angerberggraben (Gewdsser 2. Ordnung). Ausgehend von einer maximalen Ab-
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flussspende von 4 |/(s*ha) und einer Gesamtflache von 6 ha resultiert der mdgliche Drosselabfluss im
Hinblick des Gewasserschutzes zu 24 |/s.

2. Der Hochwasserschutz der Unterlieger muss sichergestellt werden. Denn bereits heute kommt es zu
Ausuferungen des Gewadssers in der Ortslage (in der StraRe "Am Angerberg" bis Kreuzungsbereich "Bi-
schlebener Strale") und diese Gefahr darf mit dem neuen Baugebiet nicht erh6ht werden.

3. Ineinem iterativen Prozess wére zu prifen, auf welche Uberschreitungshaufigkeiten die Regenriickhal-
terdume im B-Plangebiet zu bemessen waren bzw. welche bauliche Maknahmen im Unterlauf des An-
gerberggrabens (auBerhalb B-Plangebiet) fiir eine gesicherte Entsorgung getroffen werden miissen. Im
Zuge des Konzeptes sind die planerischen Rahmenvorgaben fiir die Bebauungsplanung zu definieren:
Beschrankung der baulichen Versiegelung
bauliche MaBnahmen zur Abflussminimierung (z. B. Griindacher)

«  MaRgaben zur Regenwasserversickerung
notwendige Flachen fiir Retentionsrdume/ Riickhalteeinrichtungen
FlieBwege und Mulden zur Starkniederschlagsvorsorge sowie MaBnahmen zum Schutz vor AuRen-
gebietswasser sind im Ergebnis der Regenwasserkonzeption im weiteren Planverlauf zu definieren,
das Regenwasser soll von den Bauflachen zu den Griinflachen (Flachen fiir mogliche Regenriickhal-
tung) abgeleitet werden.

Eine belastbare NiederschlagswassererschlieBung lasst sich ohne eine entsprechende Voruntersuchung/
Regenwasserkonzeption im Planareal nicht abbilden, wobei hier mit Blick auf die Standortgegebenheiten
die Starkniederschlags-/Uberflutungsvorsorge mit zu beachten ist. Ohne Nutzung aller Komponenten ei-
ner naturnahen Regenwasserbewirtschaftung wird sich am Standort eine belastbare Niederschlagswas-
sererschlieBung auch mit technisch sehr hohem Aufwand kaum erreichen lassen. Daher ist die Vorlage
entsprechender Untersuchungsergebnisse und eine Bewertung fiir deren praktischen Realisierbarkeit Vo-
raussetzung fur eine Fortfilhrung des Bebauungsplanverfahrens.

2.6.2 Bodengutachten / Beurteilung der Versickerungsfahigkeit

Unter Beriicksichtigung der mit dem Bebauungsplan geplanten Bebauung und hinsichtlich einer ggf. mog-
lichen Regenwasserbewirtschaftung, ist der Baugrund auch auf Versickerungsfahigkeit flir zentrale oder
auch dezentrale/ grundstiicksbezogenen Versickerungsanlagen zu beurteilen, da insbesondere eine weite-
re Einleitung von Regenwasser in den Angerberggraben unter Beriicksichtigung des Hochwasserschutzes
sehr problematisch ist. Zur Klarung des Sachverhaltes ein "kleines" Boden- bzw. Versickerungsgutachten
(etwa 3 bis 5 Beprobungen/Bohrung) zu beauftragen.

Grundsatzlich sollte es Ziel sein, dass Regenwasser zur Starkung des lokalen Wasserhaushaltes moglichst
vor Ort zu bewirtschaften. Neben Verdunstung und tempordren Riickhalt (fiir gedrosselte Einleitung) so-
wie der Nutzung (z.B. als Bewdsserungswasser) ist die Versickerung des Regenwassers eine gute Moglich-
keit. Allerdings sind die Versickerungsmoglichkeiten geologisch bedingt stark begrenzt. Zwar gibt es ge-
maR der geologischen Karte des Landes auch eine Bohrung im betreffenden Gebiete, doch sind dazu kei-
nerlei Profile verfligbar. Demnach steht in den oberen Bodenschicht L6R8 und/ oder L6Rlehm an.

2.7 Grinordnungsplan, Umweltbericht, Artenschutz/ erforderliche Gutachten

Im Zuge der Bebauungsplanung wird ein Grinordnungsplan, eine Biotoptypenkartierung eine arten-
schutzrechtliche Prifung sowie ein Umweltbericht erstellt, in dem die fachlichen Belange des Umwelt-,
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Natur- und Artenschutzes dargestellt sowie evtl. erforderliche Schutz-, Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen
ermittelt und beschrieben werden.

Griinordnungsplan nach § 11 Abs. 1 BNatSchG:

- Mit dem Griinordnungsplan ist eine Ermittlung des Eingriffes der geplanten BaumaRnahmen in den
Naturhaushalt durchzufiihren und ggf. erforderliche AusgleichsmaRnahmen, inkl. artenschutzrechtli-
cher Vermeidungsmallnahmen abzuleiten. Die Erstellung der Bilanzierung erfolgt auf Grundlage der
vorgenannten Unterlagen.

Es ist nach wie vor zu beachten, dass der Ausgleich nach Méglichkeit innerhalb des Bebauungsplange-
bietes umgesetzt wird, da derzeit an anderer Stelle keine Flachen fir Ausgleichsmallnahmen zur Verfi-
gung stehen.

Biotoptypenkartierung.
Die Biotoptypenkartierung soll auf der Basis "Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (TMLNU 1999)" und "Die Eingriffsregelung in
Thiringen - Bilanzierungsmodell (TMLNU, 2005)" durchgefiihrt werden.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung auf Grundlage des § 44 BNatSchG:

- Fur die national streng geschiitzten/europarechtlich besonders und streng geschiitzten Arten nach EG-
Vogelschutzrichtlinie und FFH-Richtlinie ist eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchzufih-
ren.

Dabei ist eine vertiefende Erfassung/ Kartierung der im Planungsbereich und naheren Umfeld anwe-
senden Feldhamster und Vogelarten durchzufiihren.

Bodenschutzfachliche Ausgleichsbilanzierung
Die Bodenfunktionsbewertung hat an Hand des 6rtlich zutreffenden Bodenschatzungsklassenzeichens
zu erfolgen; zur Ermittlung des bodenbezogenen Kompensationsbedarfs ist die Arbeitshilfe "Das
Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung" zu nutzen.

Hinsichtlich der Bereitstellung von zu versiegelnden Flachen, wie im vorliegenden Fall vorgesehen, hat
eine Bewertung der Bodenfunktionen entsprechend § 2 Abs. 2 BBodSchG (z. B. natirliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fiir Schadstoffe) im urspringli-
chen (Bestandsanalyse) und im umgenutzten Zustand (Darstellung der Beeintrachtigungen) im Rah-
men der Planung zu erfolgen und eine Prifung, wie weit Ausgleichs-/Ersatzmalnahmen fir die Versie-
gelung von Flachen notwendig sind.

Umweltbericht nach § 2a BauGB:
Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren auf Grundlage des § 2a BauGB i. V. mit § 2 Abs. 4 BauGB
und Anlage 1 BauGB erstellt. Es wird empfohlen, die Darstellung des Bestandes, der Prognose und der
MaBnahmen wie bisher in tabellarischer Form zu bearbeiten.

2.8 Ausgleich und Begriinung/ Baumerhalt /erforderliches Gutachten

Die Anforderungen an die Begriinungsstruktur/ Baumerhalt des Gebietes werden im weiteren Verfahren
bei der Erstellung des Entwurfs des Bebauungsplans beriicksichtigt. Des Weiteren wird zur Minimierung
der mit Uberbauungen und Flachenbefestigungen einhergehende Aufheizung des 6rtlichen Klein- und
Mikroklimas eine vollflachige Flachenversiegelung auf das funktional notwendige absolute Minimum re-
duziert. Bei den Ubrigen Verkehrsflachen soll versickerungsfahigen und begriinten Flachenbefestigungen
moglichst der Vorrang gegeben werden.
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Vorgdrten sollten vollstandig begriint werden. Grol¥flachig mit Steinen (Kies, Schotter etc.) bedeckte Gar-
tenflachen, in welcher Steine das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nur in geringer
Zahlvorkommen, sind nicht gestattet."

Dabei soll in Verbund mit geplanten Vegetationsflachen (inkl. Dachern) ein groRtmdglicher Riickhalt/ Ver-
sickerung von Niederschldgen vor Ort angestrebt werden. Des Weiteren wird unter Beachtung eines aus-
reichend groRen Wurzelraumes die Durchgriinung der Baugebiete mit standortgeeigneten Baum- und
Strauchgeholzen auf das fachlich mégliche und sinnvolle Maximum vorgesehen. Insbesondere in Grenzbe-
reichen, aber auch zur Eingriinung von kleineren Einbauten/Nebenanlagen wird die Anwendung von aus-
gewadhlten Rank- und Kletterpflanzen vorgesehen.

Flachdachbereiche sind zum Zwecke der Regenriickhaltung, der Biodiversitat und der allgemeinen Klima-
anpassung sollen grundsatzlich, bis auf eng begrenzte und definierte Ausnahmen, begriint werden. Wo
immer moglich, soll dies mit der Einordnung von Photovoltaik-Anlagen oder Anlagen der Solarthermie
kombiniert werden.

In das Freifladchenkonzept wird die dezentrale Regenwasserbewirtschaftung eingebunden, um die sich da-
raus ergebenden Chancen zur Gestaltung attraktiver Freirdume auszuschdépfen. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans erfolgt innerhalb der festzusetzenden 6ffentlichen Grinflachen die Einordnung eines
Spielplatzes fir das neu entstehende Wohngebiet. Die genaue Lage des Spielplatzes innerhalb der Griin-
flachen kann erst mit der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ermittelt werden. Dabei sind u.a. die
Anforderungen, die sich aus der technischen ErschlieBungsplanung und der dezentrale Regenwasserbe-
wirtschaftung zu beriicksichtigen.

2.9 Klimadkologie und Luftreinhaltung/ erforderliches Gutachten

Die vorgesehene, groRtenteils kleinteilige und zwei- bis dreigeschossige Bebauung wird in dem geplanten
Umfang zu keinem relevanten klimatischen Funktionsverlust der Flachen fiithren, wenn umfassende,
stadtklimatische Kompensationsmanahmen im Rahmen der Bauleitplanung festgesetzt werden (z. B.
Griindacher, geringe Flachenversiegelung, Begrenzung der Baumasse und -hohen, Gebdudeausrichtung).
Mit dem Bebauungsplan ist ein Klimagutachten anzufertigen, im Rahmen dessen die klimatischen Belan-
ge umfassend zu untersuchen sind und Empfehlungen fur die Bebauungsplanung zu geben sind.

Die geplanten Gebdudehdhen werden auf 2- 3 Vollgeschosse begrenzt. Die Gebdude sollen mit Flachda-
chern errichtet werden. Im Bebauungsplan ist ein hoher Anteil der Dachflachen als Griindacher festzuset-
zen. Um auch eine ausreichende Verdunstung und Versickerung (und damit Abkiihlung) zu erméglichen,
sind auf den Grundstiicken wasserdurchldssige Beldage zu verwenden und ein geringer Versiegelungsgrad
festzusetzen. Durch Anpflanzungen von Bdumen und Strauchern (insbesondere entlang der StraRen) ist ei-
ner thermischen Aufheizung versiegelter Fldchen vorzubeugen.

In Anbetracht der lufthygienischen Situation im Stadtgebiet wird fiir den Geltungsbereich ein Ausschluss
von festen und flissigen Brennstoffen festgesetzt. Dieses Verwendungsverbot schliet den Betrieb offener
Kamine gemdlR § 2 Nr. 12 der 1. BImSchV explizit ein.
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2.10 schalltechnische Untersuchung / erforderliches Gutachten

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fiir Wohngebiete (WA) im weiteren Verfahren nachzuweisen. Das Plangebiet
wird durch Gerduscheinwirkungen von Schienen- und Verkehrsverkehrslarm beeintrachtigt. In den schall-
technischen Untersuchungen sind auf Grundlage der Schall 03 und RLS19 die auf das Plangebiet ein-
wirkenden Gerdauschimmissionen zu berechnen und nach DIN 18005-1 "Schallschutz im Stadtebau, Bei-
blatt 1" zu beurteilen, ggf. sind erforderliche MaRnahmen als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzu-
nehmen. Aufgrund der geplanten Zweifelder-Sporthalle ist die Sporthalle (ggf. mit Vereinssport) auf
Grundlage der 18. BImSchV in das zu veranlassende Schallimmissionsgutachten miteinzubeziehen. Dies-
beziiglich sind ebenso die dort geplanten 20 Stellplatze im Gutachten zu beachten. In der ndheren Umge-
bung befindet sich ein Sportplatz. Dieser und dessen Wirkungen auf das Plangebiet sind in der Prognose
mit zu untersuchen.

In die Schallimmissionsprognose ist neben den zuvor genannten Larmquellen der geplante Spielplatz mit-
aufzunehmen. Zwar ist Kinderldarm privilegiert zu betrachten/abzuwagen, dennoch folgt aus § 22 Abs. 1 a
BImSchG nicht, dass dieser abwagungsunerheblich ist.

Im Schallimmissionsgutachten sind alle notwendigen Schallschutzmallnahmen (baulicher bzw. organisa-
torischer Art (u. a. Sporthalle)) aufzuzeigen. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass nach DIN 18005 -
Schallschutz im Stddtebau auch fiir den an das Plangebiet angrenzenden Friedhof Hochheim Orientie-
rungswerte (Tag/Nacht: 55 dB(A)) gelten.

3 Weiteres Vorgehen und Folgekosten

Der Bebauungsplan wird in der Stadtverwaltung erarbeitet, die erforderlichen Gutachten sind ebenfalls
durch die Verwaltung zu beauftragen und zu finanzieren.

Wird die Stadt die ErschlieRung des Plangebietes selbst vornehmen, ist der Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen zur Erschliefung verzichtbar. Sollte die Stadt nicht selbst tatig werden, sondern ein oder mehre-
re ErschlieBungstrdger die jeweils notwendigen ErschlieRungsanlagen herstellen, wird der Abschluss von
ErschlieRungsvertrdgen nach § 11 BauGB notwendig.

Fir die Bildung der Baugrundstiicke kann eine Baulandumlegung erforderlich werden.
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4 Anlagen

- Anlage 1 Einordnung Zweifelder Sporthalle Am Angerberg
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