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1. Allgemeine Begriindung

1.1. Planerfordernis

Das Bebauungsplangebiet ist derzeit noch Bestandteil des seit dem 04.06.1994 rechtskraftigen Bebauungs-
planes EFS135 "SO-Gebiet fiir Anlagen der Verwaltung zwischen Friedrich-Ebert-Strale und der Melchen-
dorfer StraRRe" und gehort zum nordlichen Baufeld, in dem sich heute die Agentur fiir Arbeit befindet. Es
war urspringlich vorgesehen, am Standort Max-Reger-Stralle einen groReren Verwaltungskomplex der
Agentur fiir Arbeit zu errichten. Von dem urspriinglichen geplanten Komplex wurde bis 1994 der Westteil
umgesetzt, flir weitere Flachen bestand fiir die Agentur flir Arbeit kein Bedarf. Der Ostliche Gebaudeab-
schnitt wurde nicht realisiert und die nicht benétigten Flachen sind bis heute ohne Nutzung. In Anbetracht
dieser Tatsache wurde dieser unbebaute Grundstucksteil als neues Flurstiick 32/47 herausgeldst und durch
den Vorhabentrager erworben.

Der neue Grundstiickseigentliimer hat die Absicht 84 Wohnungen in drei Mehrfamilienhdusern zu errichten
und die 98 erforderlichen Stellplatze fiir PKW in einer Tiefgarage unterzubringen.

Die Realisierung dieser Wohnbebauung ist im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes EFS135 nicht
moglich. Dem entsprechend soll mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes DAB655
»Wohnbebauung Max-Reger-Stralle” dieser Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes EFS135 Uber-
plant und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des Wohnungsbauvorhabens ge-
schaffen werden.

1.2. Verfahrensablauf

1.2.1 Gewdhltes Planverfahren

Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans DAB655 ist die Bebauung eines derzeit brachliegen-
den innerstadtischen Quartiers als MalRnahme der Innenentwicklung. Daher wird das beschleunigte Verfah-
ren gemal § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB angewendet. Die
Anwendungsvoraussetzungen sind aus folgenden Griinden gegeben:

=  Esist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Revitalisierung innerstadtischer Brachflachen.

= Die Gesamtfliche des Plangebietes betrdgt 7.404 m?, so dass die zulissige GroBe von maximal
20.000 m? Grundflache unterschritten wird.

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

. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiter.

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a) BauGB kommen folgende Abwei-
chungen vom Normalverfahren zum Tragen:

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Stellungnahmen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB und dem Monitoring nach § 4c BauGB abgesehen.

Auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschaft treten per Gesetzesfiktion nach § 13 a) Abs. 2 Nr. 4
BauGB nicht ein.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan DAB655 genligt dem Vorhabenbezug, da neben der Fest-
setzung zur Art der Nutzung ergdnzend Festsetzung O nach § 12 Abs. 3a BauGB getroffen wurde,
wonach im Rahmen der festgesetzten Nutzungen im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Damit lasst der vorhabenbezogene Bebauungsplan DAB655 ne-
ben den im Durchfliihrungsvertrag geregelten Vorhaben alternativ keine anderen Vorhaben zu.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan DAB655 entspricht den Anforderungen nach § 12 Abs. 1

BauGB:

1. Vorhabentrager ist nur eine juristische Person, nicht mehrere, so dass eine gesamtschuldneri-
sche Verpflichtung nicht vorgelegt werden muss.

2. Der Vorhabentrager hat Zugriff auf die zur Verwirklichung des Vorhabens erforderlichen
Grundsticke.

3. Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfilhrung des Gesamtvorhabens in einer be-
stimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschliefungskosten.

4. Der Vorhabentrager verfiigt Gber ausreichende finanzielle Mittel, das Vorhaben und die Erschlie-
RBungsmalnahmen durchzufiihren und den vertraglichen Verpflichtungen nachzukommen, und ist
damit in der Lage das Gesamtvorhaben im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans zu realisieren.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird nach § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

1.2.2 Verfahrensablauf

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 24.02.2017 den Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanver-
fahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB zur Entwicklung des Flurstlicks 32/47, Flur 1 in der Gemarkung Melchen-
dorf als Wohnbauflache gestellt.

Mit dem Stadtratsbeschluss 2412/17 vom 16.05.2018, veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 10 am 08.06.2018,
wurde dem Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB vom 24.02.2017
fiir das Vorhaben "Wohnbebauung Max-Reger-Stralle" gemaR § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB nach pflichtgema-
Rem Ermessen zugestimmt und der Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan DAB655 ,, Wohnbebauung Max-Reger-Stralte” gebilligt.

Zwischenzeitlich wurde ein Vorhabentrdgerwechsel angezeigt. Der neue Vorhabentrager ist Verfligungsbe-
rechtigt Gber das Grundstiick 32/47 im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes und ist zur
Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist bereit und in der Lage.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs.
1 Satz 1 BauGB ist durch die 6ffentliche Auslegung des Vorentwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungs-

plans DAB655 ,, Wohnbebauung Max-Reger-StraRe” vom 18.06.2018 bis 20.07.2018 erfolgt.

Mit Schreiben vom 08.06.2018 erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 und § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Der Bebauungsplanentwurf und dessen Begriindung haben gemafd § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13 Abs. 2 Nr. 2
und § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 07.06.2022 bis 08.07.2022 o6ffentlich ausgelegen.
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Nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Entwirfe der Bauleitplane mit der Begriindung fiir die Dauer ei-
nes Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fir
die Dauer einer angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen.

Im Folgenden soll im Sinne des § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Buchstabe d) BauGB nachvollziehbar aus-
geflihrt, warum nach Prifung angenommen werden konnte, dass kein wichtiger Grund vorliegt, der eine
Verlangerung der Auslegung erfordert:

Im Regelfall ist davon auszugehen, dass fir die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB die Monatsfrist
bzw. die Frist von 30 Tagen ausreichend ist. Nur bei Vorliegen eines wichtigen Grundes ist eine angemessen
langere Auslegungsdauer zu wahlen. Ein wichtiger Grund fir die Verlangerung dieser Auslegungsfrist liegt
nicht vor. Vorliegend handelt es sich um einen Bebauungsplan der diesbezlglich keine besondere Atypik im
Vergleich zu den sonstigen Bebauungsplanen der Landeshauptstadt Erfurt aufweist. Die Zahl der betroffe-
nen Belange sowie der Umfang der entsprechenden Unterlagen ist Gblich.

Im Ubrigen war bereits mit der verlangerten 6ffentlichen Auslegung des Vorentwurfs zuvor tiber normative
Anforderungen hinausgehend die Gelegenheit der Befassung der Offentlichkeit mit der Planung gegeben
worden. Eine Verldangerung der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs tiber die Dauer eines
Monats hinaus wird deshalb als nicht erforderlich erachtet.

Mit Schreiben vom 25.05.2022 erfolgte die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 und 2 BauGB.

Aufgrund von Anderungen des Bebauungsplan-Entwurfs war eine erneute Beteiligung der von der Ande-
rung Betroffenen gemaR § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich. Die Betroffenen wurden mit Schreiben vom
13.02.2023 beteiligt. Eine erneute 6ffentliche Auslegung war nicht erforderlich, da Grundziige der Planung
nicht berthrt sind und der Betroffenenkreis abgegrenzt werden konnte.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes DAB 655 "Wohnbebauung Max-Reger-
StraRe" umfasst einen Teilbereich des Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes EFS 135
"SO Gebiet fur Anlagen der Verwaltung". Bis zur Rechtsverbindlichkeit des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes DAB 655 bleibt als Rechtsgrundlage der Bebauungsplan EFS 135 weiterhin anwendbar. Wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan DAB655 rechtskraftig verdrangt er die adltere Norm des Bebauungspla-
nes EFS 135 lediglich im Umfang des Geltungsbereiches DAB 655. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
EFS 135 auBerhalb der neuen Satzung bleiben weiterhin die rechtsverbindliche Grundlage fiir das Planungs-
recht.

1.2.3  Grinordnungsplan

Zur Ermittlung der grinordnerischen Rahmenbedingungen wurde ein Griinordnungsplan (GOP) erarbeitet.

> Vqgl. Griinordnungsplan Anlage 1

1.3. Geltungsbereich

Die GroRe des Plangebietes betrdgt ca. 7.404 m2. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes DAB655 ,Wohnbebauung Max-Reger-StraRe” wird entsprechend der zeichnerischen Festset-
zungen umgrenzt und umfasst das Flurstiick 32/47, Flur 1 in der Gemarkung Melchendorf sowie einen klei-
nen Teil des Flursticks 32/79 (alt 32/77), Flur 1, Gemarkung Melchendorf.

Das Plangebiet umfasst eine eigenstandig zu betrachtende Brachflache und beinhaltet im Wesentlichen das
fiir eine Bebauung vorgesehene Grundstlick des Vorhabentragers.
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Die Einbeziehung der Teilfliche des Grundstuicks 32/79 (alt 32/77) in den Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes erfolgt aufgrund des 6ffentlichen Interesses, eine fuRlaufige Anbindung an die
StraBenbahnhaltestelle "Agentur fur Arbeit/Stadion Ost" tiber das Grundstiick der EVAG zu sichern.

1.4. Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungsplane sind gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Im Rahmen der Entwicklung von Wohnbauflachen sind die Vorgaben des Landesentwicklungsprogrammes
Thuringen 2025 (LEP, GVBI 6/2014 vom 04.07.2014) und des Regionalplanes Mittelthiringen (RP-MT, Be-
kanntgabe der Genehmigung im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011 vom 01.08.2011) maRgeblich. Ge-
maRk den Grundsatzen 2.4.1 G und 2.4.2 G des LEP soll sich die Siedlungsentwicklung am Prinzip ,,Innen- vor
Aullenentwicklung" und die Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke am gemeindebezogenen Bedarf
orientieren und dem Prinzip ,,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme" folgen und der Nachnutzung
geeigneter Brach- und Konversionsflachen dabei ein besonderes Gewicht beimessen.

GemaR den Leitvorstellungen des Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2025 zum Wohnen und zur wohnor-
tnahen Infrastruktur sollen bei der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum die Aspekte des demografi-
schen Wandels, des Umwelt- und Klimaschutzes sowie der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen mafigeblich einbezogen werden.

Die Optimierung des Wohnraumangebots soll unter Beriicksichtigung des stadtentwicklungspolitischen
Ziels des urbanen, flaichensparenden Bauens und Wohnens angestrebt werden. Dazu soll insbesondere die
Forderung in den Bereichen Mietwohnraum, selbst genutztes Eigentum und Wohnraummodernisierung si-
chergestellt werden.

GemaR Grundsatz 2.5.1 LEP soll in allen Landesteilen eine ausreichende und angemessene Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum gesichert werden. Der Wohnraum soll insbesondere fiir die Bedirfnisse einer
weniger mobilen, dlteren und vielfaltigeren Gesellschaft mit einer sinkenden Anzahl von Haushalten wei-
terentwickelt werden. Raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen, die die Wohnraumversorgung be-
eintrachtigen, sollen vermieden werden.

GemaR vorliegendem Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT), in Kraft getreten durch Bekanntmachung im
Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011 vom 01.08.2011, Ziel G 2-1 soll u.a. ,durch Innenentwicklung, Revita-
lisierung von Siedlungskernen, Erhéhung der Flachenproduktivitat ... ein Beitrag zur nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung erreicht werden. Dabei sollen die zukiinftigen Bedirfnisse der Daseinsvorsorge auf der
Grundlage der demographischen Verdanderungen beriicksichtigt werden.”

Diesen Forderungen kommt der vorhabenbezogene Bebauungsplan DAB655 ,, Wohnbebauung Max-Reger-
StralRe” durch die Neuordnung und Revitalisierung nicht aufgesiedelter Flachen im rechtswirksamen Be-
bauungsplan EFS135 "SO-Gebiet fiir Anlagen der Verwaltung zwischen Friedrich-Ebert-StralRe und der Mel-
chendorfer Stralle" in vollem Umfang nach.

Das Wohnraumangebot im Plangebiet wurde unter Berlicksichtigung des stadtentwicklungspolitischen Ziels
des urbanen, flachensparenden Bauens und Wohnens entwickelt.

Mit dem geplanten Wohnungsmix wird die Bereitstellung von Wohnungen in den Bereichen Mietwohn-
raum oder selbst genutztes Eigentum sichergestellt.
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Erfurt besitzt als Landeshauptstadt die Funktion eines Oberzentrums und kann steigende Einwohnerzahlen
verzeichnen. Wegen der Nachnutzung einer innerstdadtischen Brach- und Freiflache entspricht das Vorha-
ben den o.g. raumordnerischen Grundsatzen.

Es besteht kein weiterer Bedarf an Flachen fiir Verwaltungsgebdude, die bisher dafiir angedachte Flache
des Plangebietes wurde Uber Jahre nicht flr diese Nutzung erschlossen.

1.4.2 Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Erfurt ist wirksam geworden mit Bekanntmachung im Amtsblatt
Nr. 11/2006 vom 27.05.2006, wurde neu bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 12/2017 vom 14.07.2017 und
zuletzt gedndert durch die FNP Anderung Nr.41, wirksam mit Veréffentlichung im Amtsblatt
Nr. 17/18/2024 vom 25.09.2024. Im Flachennutzungsplan sind die Flachen Geltungsbereich des vorliegen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes DAB655 als Sonstige Sondergebiete (SO), Zweckbestimmung
Verwaltung gemals § 11 BauNVO dargestellt, die sich hinsichtlich der Nutzung wesentlich von anderen Bau-
flachen unterscheiden und in ihrer Spezifik gesichert werden sollen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan DAB655 wird jedoch das Ziel verfolgt, Wohnnutzungen umzu-
setzen und entsprechend ein Wohngebiet festzusetzen. Mit dieser Zielstellung weicht der Bebauungsplan
von den Zielen des Flachennutzungsplanes ab, der Bebauungsplan kann damit nicht gemaR § 8 Abs. 2
BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden.

§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ermoglicht es der Gemeinde, durch einen den Voraussetzungen des § 13a Abs. 1
BauGB entsprechenden Bebauungsplan der Innenentwicklung von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes abzuweichen, ohne den Flachennutzungsplan in einem gesonderten Verfahren dndern oder ergan-
zen zu missen. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes muss hierbei gewahrt
bleiben.

An Verwaltungseinrichtungen des Bundes in Erfurt ist im Bereich des Plangebietes der Standort des Ar-
beitsamtes, der heutigen Agentur fiir Arbeit aufgefihrt, siehe im Erlauterungsbericht zum Flachennut-
zungsplan Punkt 3.7.2 Flachen fir Gemeinbedarf — Planungsziele, Bundesverwaltung, Tabelle 35, Nr. 58-
Arbeitsamt Erfurt, Max-Reger-StraBe 1. Es war vorgesehen, im Bereich des Plangebietes einen grolReren
Verwaltungskomplex der Agentur fir Arbeit zu errichten. Von dem urspriinglichen geplanten Komplex wur-
de bis 1994 der Westteil umgesetzt, flir weitere Flichen bestand fiir die Agentur fiir Arbeit kein Bedarf. Die
Ubrigen, nicht bendtigten Flachen wurden in der Folge durch die Agentur fiir Arbeit verdauBert und sind bis
heute ohne Nutzung. Grundsatzlich ist es Aufgabe des FNP, fir nicht mehr bendtigte Standorte eine stadte-
baulich sinnvolle Nachnutzung vorzuschlagen. Vor dem Hintergrund, dass an dem Standort somit kein Er-
weiterungs- bzw. Neuansiedlungsbedarf, sondern vielmehr ein Umnutzungsbedarf von nicht mehr bendtig-
ten Verwaltungsflachen vorliegt, sollen neue stadtebauliche Entwicklungsziele verfolgt werden. Das Plan-
gebiet befindet sich als langjahrig untergenutzte Flache mit einer guten Anbindung an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr in integrierter, innenstadtnaher Lage und schlieft an einen beliebten, gewachsenen
Wohnstandort an. Entsprechend soll der Bereich kiinftig nachfragegerecht als Wohnungsbaustandort ent-
wickelt werden.

Fiir eine Ansiedlung von Behdrden und Verwaltungen sind im wirksamen Flachennutzungsplan bisher ins-
gesamt rd. 52,4 ha als Sonstiges Sondergebiet fiir Verwaltungszwecke dargestellt. Davon sind konkret ca.
22 ha mit der Zweckbestimmung Verwaltung, ca. 10 ha mit einer Zweckbestimmung Kultur, Verwaltung,
Forschung, weitere ca. 15,3 ha mit einer Zweckbestimmung Landesregierung und ca. 5,1 ha mit einer
Zweckbestimmung Behdrdenzentrum dargestellt. Des Weiteren stehen auch die Darstellungen von Gewerb-
lichen Bauflachen, Gemischten Bauflachen und auch Wohnbauflachen einer Umsetzung von Behoérden und
Verwaltungsnutzungen nicht grundsatzlich entgegen. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass im
Stadtgebiet von Erfurt auch kiinftig ausreichend Flachen fiir eine Umsetzung von Behdrden und Verwal-
tungsnutzungen zur Verflgung stehen.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan DAB655 "Wohnbebauung Max-Reger-StraRe"

Im Bereich des Plangebiets werden im Flachennutzungsplan kiinftig Wohnbauflachen (W) dargestellt.

W VB R
Abb. 1 — Auszug Neubekanntmachung des Flachennut-

zungsplanes der Stadt Erfurt vom 14.07.2017, ungsplanes DAB655 ,Wohnbebauung
MaBstab 1 : 10.000, mit Geltungsbereich der Max-Reger-StraRRe”;
15. Berichtigung des FNP zum Bebauungsplan DAB655 Kartengrundlage: GeoBasisDE/TLVermGeo2014

,Wohnbebauung Max-Reger-Stralle”

Gesamtstadtische, negative Auswirkungen sind durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan DAB655
»Wohnbebauung Max-Reger-Stralle” nicht zu erwarten. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wird
gewahrt. Der Flachennutzungsplan soll im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Mit der Drucksache zum Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes DAB655 ,,\Wohnbe-
bauung Max-Reger-StraRe” wird die Verwaltung somit beauftragt und ermachtigt, in seinem Geltungsbe-
reich gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB den entsprechenden Ausschnitt des Flachennutzungsplanes zu be-
richtigen. Die Berichtigung ist auszufertigen und zusammen mit dem Bebauungsplan bekanntzumachen
sowie zur Einsicht bereitzuhalten.

1.4.3 Landschaftsplan

Im Rahmenkonzept zur Fortschreibung des Landschaftsplanes der Landeshauptstadt Erfurt von 2015 wird

die Flache als bebautes Stadtgebiet ausgewiesen. Das Leitbild sieht eine Wohnbebauung mit mittlerer Be-
grinung sowie die Schaffung wohnungsnaher Griinflachen vor. Diesem Leitbild wird mit dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan DAB655 entsprochen.

1.4.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Erfurt 2030 (ISEK)

Das ISEK Erfurt 2030 wurde fir die Bewaltigung der Zukunftsaufgaben in einem dmtertbergreifenden Erar-
beitung- und Abstimmungsprozess durch die Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Erfurt erarbeitet. Es
wurde am 17.10.2018 durch den Stadtrat bestatigt. Das ISEK Erfurt 2030 wird gemaR § 1 Abs. 6. Nr. 11
BauGB im vorhabenbezogenen Bebauungsplan DAB655 ,Wohnbebauung Max-Reger-StraRe” als Ergebnis
eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes beriicksichtigt.

Das ISEK Erfurt 2030 gibt als langfristiges, informell angelegtes Planungsinstrument die Leitziele fir die Ge-
samtstadt und ihre rdumliche, wirtschaftliche und soziale Entwicklung vor.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan DAB655 "Wohnbebauung Max-Reger-StraRe"

Im ISEK Erfurt 2030 wird ausgefiihrt, dass einer weiteren Verscharfung der schon deutlich erkennbaren Seg-
regationserscheinungen im Stadtgebiet entschieden entgegengewirkt werden muss, da soziale Durchmi-
schung den gesellschaftlichen Zusammenhalt verstarkt.

Im Kapitel 5.2. Wohnen und Stadtebau wird im den Leitsatz L 18 formuliert, dass der Innenentwicklung im
Wohnungsbau der Vorrang einzurdumen ist. Die ungebrochen hohe Nachfrage nach innenstadtnahem
Wohnraum soll weiterhin dazu genutzt werden, um zu untersuchen, wie die verbliebenen innerstadtischen
Brachen und Flachenreserven fir den Wohnungsbau genutzt werden kénnen. Damit soll nicht nur dem
Leitbild der kompakten europaischen Stadt entsprochen werden, sondern in diesem Zusammenhang auch
zahlreiche stadtebauliche Missstande aus dem wirtschaftlichen Strukturwandel beginnend mit den 1990er
Jahre beseitigt werden.

Hierbei sollen hinreichende stadtebauliche Dichten, die vergleichbaren innerstadtischen Wohnlagen ent-
sprechen, angestrebt werden, aber auch ausreichend Spielraum fiir stadtklimatische Entlastungen wie Ent-
siegelung, bodenschlissiges GroRgriin und hinreichende wohnungsnahe Freirdume ermoglicht werden.

Dafiir bieten die Flachen im Geltungsbereich sowie das Umfeld des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
DAB655 ,Wohnbebauung Max-Reger-Stralle” gute Voraussetzungen.

1.4.5 Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose Erfurt 2040

Fir die Haushalts- sowie Wohnungsbedarfsprognose der Stadt Erfurt, welche ebenfalls Bestandteil des o.g.
und vom Stadtrat bestatigten ISEK Erfurt 2030 ist, wurde kiirzlich auf Basis einer neuen Bevolkerungsprog-
nose ebenfalls eine Aktualisierung erarbeitet. Die entsprechende Informationsdrucksache mit den neuen
Prognoseergebnissen wird kurzfristig dem Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bau, Umwelt, Klimaschutz und
Verkehr vorgelegt. Die neue Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose 2040 |6st ab sofort die im ISEK Er-
furt verankerte Prognose 2030 ab und findet demzufolge auch in der Begriindung des vorliegenden Vorha-
bens Anwendung.

Haushaltsprognose:

Die Grundlagen der Haushaltsprognose bilden die von der Stadt Erfurt ermittelten Haushaltszahlen nach
dem Haushaltsgenerierungsverfahren (HHGen) der letzten Jahre und die aktuelle Bevélkerungsprognose
der Stadt Erfurt bis 2040%. Fiir den Prognosezeitraum bis 2040 wird ein Anstieg um bis zu 7.000 auf dann
rund 123.000 Haushalte erwartet.

Wohnungsbedarfsprognose:

Ausgangspunkt der Wohnungsbedarfsprognose bilden die Ergebnisse der Haushaltsprognose. In der Sum-
me besteht ein zusatzlicher Wohnungsbedarf fiir den Zeitraum bis 2040 von ca. 6.500 Wohnungen. Etwa
2.500 Wohneinheiten dieses Bedarfes entfallen auf das Segment der Ein- und Zweifamilienhduser. Im Ge-
schosswohnungsbau werden im Ergebnis der Haushaltsprognose bis zum Jahr 2040 ca. 4.000 zusatzliche
Wohnungen bendtigt.

Diese Wohnungen bzw. das dafiir notwenige Bauland sollen zeitgerecht bereitgestellt werden, um eine
Verknappung von Wohnraum, prekare Wohnverhéltnisse und den resultierenden zusatzlichen Preisanstieg
zu verhindern. Eine Verknappung von Wohnraum halt weder Zuwanderung ab, noch dass sie Folgelasten
fiir die Stadt reduziert, sondern sie verstarkt nur den Druck auf dem Wohnungsmarkt zu Lasten der
schwachsten Marktteilnehmer.

Mit dem Bebauungsplan DAB655 kann an geeigneter Stelle im Stadtkdrper ein Teil des 0.g. Wohnungsbe-
darfes gedeckt werden.

1 Landeshauptstadt Erfurt, Erfurter Statistik — Bevolkerungsprognose bis 2040, Kommunalstatistische Hefte, Heft 113, November 2021
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan DAB655 "Wohnbebauung Max-Reger-StraRe"
1.5. Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage und Grol3e des Plangebietes

Das Plangebiet befindet im Siiden der Stadt Erfurt in einer integrierten innenstadtnahen Lage im Stadtteil
Daberstedt. Das Plangebiet ist im Westen und Osten umgeben von drei- bzw. flinf-geschossigen Verwal-
tungsgebauden. Sudlich befinden sich ein viergeschossiges Verwaltungsgebaude und ein flinfgeschossiges
Wohnhaus. Nordostlich befinden sich drei- bis viergeschossige Mehrfamilienhduser an der Melchendorfer
StraRe. Nordlich verlauft die StraBenbahntrasse der EVAG mit Wendeschleife und Griinbereich.

Das Umfeld stellt einen beliebten gewachsenen Wohnstandort in innenstadtnaher integrierter Lage mit ei-
ner guten Anbindung an den OPNV dar.

Die Flache des Plangebiets ist bis auf die norddstliche Ecke in sich eben und befindet sich auf einer durch-
schnittlichen Hohe von ca. 221,40 m . NHN.

Die GroRe des Plangebiets betrdgt 7.404 m?2.

1.5.2 Eigentumsverhaltnisse

Das Baugrundstiick 32/47 befindet sich im privaten Eigentum des Vorhabentrédgers. Das Grundsttick 32/79
(alt 32/77) gehort derzeit noch den Erfurter Verkehrsbetrieben, soll jedoch der Stadt Erfurt ins Eigentum
Ubertragen werden. Die Stadt Erfurt wird dann dem Vorhabentrager den Besitz an der im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan DAB655 befindlichen Teilflache verschaffen und grundbuchlich sichern.

1.5.3 Gebiudebestand und aktuelle Nutzungen

Das Plangebiet ist unbebaut. Es stellt eine Brachflache mit Ruderalbewuchs dar.

1.5.4  ErschlieRung

Die dulRere ErschlieBung ist grundsatzlich vorhanden. Das Plangebiet ist Uiber die siidlich angrenzende Max-
Reger-StralRe an das offentliche StraBenverkehrsnetz angeschlossen. Die Max-Reger-Stralle wurde im Rah-
men des Vollzugs des rechtskraftigen Bebauungsplanes EFS135 "SO-Gebiet fir Anlagen der Verwaltung zwi-
schen Friedrich-Ebert-StraBe und der Melchendorfer Stralle" hergestellt und dient der verkehrlichen Er-
schlieBung der angrenzenden Verwaltungsgebdude Max-Reger-StraRe 1 (Agentur fir Arbeit), Max-Reger-
StralRe 4 — 8 (Thiringer Ministerium fir Wirtschaft, Wissenschaft und Digitale Gesellschaft. Max-Reger-
StraRe 14 (Deutsche Bundesbank, Filiale Erfurt) sowie der Wohnhduser Max-Reger-StraRe 12 und Peter-
Cornelius-StraRe 3.

Im Umfeld des Plangebiets ist eine gute OPNV-Anbindung gegeben. Nordlich des Plangebiets befindet sich
in ca. 50 m Entfernung die Haltestelle "Agentur fir Arbeit/Stadion Ost" der StraBenbahnlinien 3 Europa-
platz-Anger-Urbicher Kreuz sowie Linie 2 P+R-Platz Messe-Anger-Wiesenhiigel.

Uber die Friedrich-Ebert-StraRe und die WindthorststraRe ist der Hauptbahnhof/Willi-Brandt-Platz in ca.
2,0 km Entfernung und auch eine Anbindung an das innerdértliche Radwegenetz der Stadt Erfurt gegeben.

Die zur Ver- und Entsorgung erforderlichen Medien liegen in der Max-Reger-StralRe an.

23.07.2024 Seite 12 von 33



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan DAB655 "Wohnbebauung Max-Reger-StraRe"

1.5.5 Umweltsituation

Klima

Der Geltungsbereich liegt nach aktuellem, gesamtstidtischen Klimagutachten in der Ubergangszone. Die
Ubergangszone umfasst Flichen verschiedener klimatischer Eigenschaften. Die Flichen haben nur einen
geringen oder gar keinen Einfluss auf andere Siedlungsflachen. Sie besitzen selbst keine klimatischen Defizi-
te. Die Flachen besitzen eine geringe Schutzbediirftigkeit.

Eine Erhohung der Oberflachenrauigkeit (z.B. durch Bebauung) sowie Versiegelungen kann vorgenommen
werden. Klimatische Gutachten sind nicht erforderlich. Im stadtrelevanten Einflussbereich sind in der Uber-
gangszone lufthygienische Emissionen zu begrenzen um die Zusatzbelastung in der Kernstadt so gering wie
moglich zu halten. In den Bereichen mit eingeschrankten Belliftungsfunktionen sollten MaBnahmen ergrif-
fen werden, die die Beliiftungsfunktion verbessert. Dazu sollten nach Mdglichkeit Stromungsbarrieren re-
duziert und Bebauungen oder Heckenpflanzungen stromungsparallel errichtet werden. In den Bereichen
mit eingeschrankter Beliiftung sollte die Rauhigkeit reduziert werden oder stromungsférdernde Bebauung
oder Bepflanzung realisiert werden.

Entsprechend der ‘Klimafunktionskarte’ der gesamtstadtischen Klimaanalyse befindet sich der Geltungsbe-
reich nicht innerhalb von Luftleit- oder Kaltluftbahnen. Die bisher nicht bebauten Flachen weisen Misch-
und Ubergangsklimata auf.

Auf den Flichen der Ubergangszone ist eine Bebauung und Versiegelung méglich, da es ein Gebiet ohne
stadtklimatische Ausgleichsfunktion und ohne Defizite ist.

Aus Sicht des Mikroklimas sind MaRnahmen zur Reduzierung der thermischen Belastung, wie z.B. Dachbe-
griinung, Griinbereiche als Aufenthaltsanlagen, Minimierung von Versiegelungen sowie der Erhalt von gro-
Ren Laubbdumen und geboten.

Grundwasser
Das Grundwasser im Geltungsbereich liegt in der hydrogeologischen Einheit (Lithofazieseinheiten):
. L13 LOR und LoRderivate Loss, Losslehme, FlieRlehme und stark lehmiger Gehdangeschutt; wirken

stark reduzierend auf die Rate der Grundwasserneubildung bzw. verhindern die Neubildung stel-
lenweise vollstandig.

Die Grundwasserneubildungsrate im Geltungsbereich liegt mit 50 bis 75 mm / Jahr unter dem Thiringer
Durchschnitt von 111 mm / Jahr.

Grundwassertiefe wurde bei der Baugrunderkundung (Tiefe bis 6,00 m) nicht angetroffen. Lokal und tem-
porar ist muss mit Stauwasserbildung durch Sickerwasser gerechnet werden.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Wasserschutzgebiete und keine Uberschwemmungsgebiete.

Oberflachengewadsser
Es befinden sich keine Oberflachengewadsser in unmittelbarer Ndhe des Plangebietes.

Fauna

Avifauna

Durch den vorhandenen Griinbewuchs ist zu erwarten, dass Brutvogel vorkommen.

Im Rahmen der Gelandekontrollen konnten fiir das Untersuchungsgebiet 19 Vogelarten festgestellt wer-
den. Vom Artenspektrum her wurde eine charakteristische Vogelwelt fiir den urbanen Raum vorgefunden.
Elf Vogelarten wurden als Brutvogel und acht Arten sind als Nahrungsgaste eingestuft.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan DAB655 "Wohnbebauung Max-Reger-StraRe"

Kriechtiere (Reptilia)

Die Zauneidechse (Lacerta agilis) und andere Reptilien oder Nachtkerzenschwarmer (Proserpinus proserpi-
na) konnten nicht nachgewiesen werden. Aufgrund der isolierten Lage in der Stadt Erfurt, umgeben von
Bebauungen und StraBen, sowie fehlender Biotopverbundlinien ist hier auch zukinftig keine Ansiedlung
der Zauneidechse und anderer Reptilien zu erwarten.

Auf eine weitere Erfassung von Artendaten wurde verzichtet, da am Standort auf Grund der Vorbelastun-
gen (Lage innerorts, randliche Beeintrachtigungen, kleinflachig) nur ein eingeschrdnktes Lebensraumpoten-
tial zur Verfligung steht.

Alle vorhandenen Baume haben sich in den letzten 20 Jahren am Standort entwickelt und befinden sich im
Jugend- oder beginnendem Reifestadium. Baumhohlungen oder Mulmbereiche als potentielle Lebensrau-
me geschitzter Tierarten werden fiir diese Baume ausgeschlossen.

Fiir potentiell vorkommende Uberall verbreitete, stérungsunempfindliche Tierarten werden im Rahmen der
Konfliktanalyse MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zur Kompensation von Beeintrachtigungen
ausgewiesen.

> Vgl. Faunistische Untersuchung Ruderalfléche Anlage 4

Flora

Im Zuge der Bebauung der westlich angrenzenden Agentur fir Arbeit wurden die Flachen des Plangebietes
durch Aufschiittungen neu modelliert. Seit dieser Zeit, ca. Mitte der 1990er Jahre, unterliegt die Flache nur
einer sporadischen Pflege und wurden der natiirlichen Sukzession lberlassen. Beginnend von dem im Nor-
den randlich, innerhalb und aulRerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Gehdlzstrukturen erfolgt die
Verbuschung der Flachen. Dominierend ist die Ruderalflur (Graser und krautige Pflanzen/Hochstauden) auf
anthropogen veranderten Standorten in Ortslagen. Die Gehdlzbestande im Norden und insbesondere
Nordosten werden auf Grund ihrer Entstehung weiterhin als Ruderalflur eingeordnet.

Es wurden 56 Baume erfasst, die flr die Erstellung des Bebauungsplanes relevant sind. Davon befinden sich
54 Baume innerhalb des Plangebietes und 2 Badume im unmittelbaren Randbereich aulRerhalb des Plange-
bietes.

> Vgl. Baumkartierung Anlage 2

Geologie und Boden

Erfurt befindet sich im zentralen Teil des Thiringer Beckens. Dieses wird von einer weitspannigen Keuper-
mulde gebildet. Die Keuperschichten (Unterer Gipskeuper) werden im Geltungsbereich durch weichselzeit-
liche LoRe, LoRlehme und LoRderivate (iberdeckt. Der Boden des Geltungsbereiches ist eine L6B — Schwarz-
erde.

Entsprechend des vorliegenden Baugrundgutachtens wurden alle Flachen des Geltungsbereiches aufgefiillt,
die Aufflllung betragt ca. 1,00 bis 3,00 m, dabei ist eine (unregelmaRige) Zunahme in Richtung Norden fest-
zustellen. Es ist anzunehmen das diese Auffiillungen im Rahmen des Baues der angrenzend vorhandenen
Gebdude erfolgte. Entsprechend Baugrundgutachten erfolgte die Auffillung mit ortstypischen Tonen, aber
auch mit Ziegelbruch, Aschen und Schlacken. Die Auffiillungen wurden stichprobenartig untersucht und der
Zuordnungsklasse Z1.1. nach LAGA Boden zugeordnet.

Natirlich gewachsene und nicht anthropogen gepragte Béden sind im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes nicht mehr vorhanden.

Erhebliche Kontaminationen dieses Materials wurden damals nicht nachgewiesen.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan DAB655 "Wohnbebauung Max-Reger-StraRe"

Im vorliegenden geotechnischen Bericht des Ingenieurbiiros fir Baugrund Erfurt GbR vom 21.01.2019 wird
auf erhohte Einzelparameter von PAK, Kupfer (Mischprobe 1) sowie Chrom und Nickel (Mischprobe 2) im
Feststoff verwiesen, wodurch sich jeweils die Zuordnungsklasse nach LAGA Boden Z1.1. ergab.

Anfallendes Abbruch- und Aushubmaterial ist gemaR den Technischen Regeln (TR) der Landerarbeitsge-
meinschaft Abfall (LAGA) zu deklarieren und einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufihren. Sollten kon-
taminationsverdachtige Bereiche festgestellt werden, sind zuséatzlich die Untere Bodenschutzbehdrde zu
konsultieren und der weitere Handlungsbedarf abzustimmen.

> Vgl. Geotechnischer Bericht Anlage 6

Larm
Folgende Larmeinwirkungen auf das Plangebiet liegen vor:

- Verkehrslarm durch Kraftfahrzeuge auf der Max-Reger-Strale

- Verkehrslarm durch die nordlich angrenzende Trasse der Straflenbahn

- Schallemissionen durch Anlagentechnik auf den angrenzenden Verwaltungsgebauden Agentur fir
Arbeit, Deutsche Bundesbank, Filiale Erfurt und Thiringer Ministerium fiir Wirtschaft, Wissenschaft
und Digitale Gesellschaft

- Schallemissionen durch die Parkplatze und Tiefgarageneinfahrt der Deutschen Bundesbank, Filiale
Erfurt

Es sind SchallschutzmaBnahmen erforderlich, die durch eine Schallimmissionsprognose ermittelt wurden.

> Vgl. Ldrmtechnisches Gutachten Anlage 5

1.5.6  Ortsbild und Erholungsnutzung

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Stadtgebietes von Erfurt und ist anthropogen lberpragt.
Das Landschafts-/ Ortsbild wird von der verbuschenden Ruderalflur und dem besonders im Nordwesten
und Norden vorhandenen Gehdlzbestand (Bdume verschiedener Altersstadien) gepragt. Durch den Stand-
ort der Baume im Randbereich vermittelt die Flache noch stdrker den Eindruck eines stark begriinten Ge-
bietes. Von der nordlich verlaufenden Wegeverbindung her ist die Flache kaum einsehbar.

Die Flache ist nicht eingezdunt, jedoch auf Grund Ruderalflur nicht fiir die Erholungsnutzung geeignet.
Weitraumig sind der Geltungsbereich und die Baume innerhalb des Geltungsbereiches auf Grund der um-
gebenden Bebauung nicht sichtbar.

1.6. Allgemeine Planungsziele

In Anbetracht der demografischen Entwicklung und der wachsenden Wanderungen auf dem Wohnungs-
markt ist es erforderlich, entsprechende Angebote in den stadtstrukturell wichtigen Bereichen zu schaffen.
Die angestrebte Sicherung und Fortentwicklung des Wohnbestandes im Stadtteil Daberstedt entspricht
dem Bedarf nach Wohnformen in einem nachgefragten Wohnstandort in Nachbarschaft zum Siidpark und
mit einer guten OPNV-Anbindung.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan DAB655 "Wohnbebauung Max-Reger-StraRe"

Mit der Umwidmung von Sondergebietsflichen ,Verwaltung” in Wohnbauflachen soll dem Standort und
dem stadtebaulichen Leitbild der kompakten, durchmischten europaischen Stadt der kurzen Wege ange-
messen, ein hochwertiges Angebot an attraktivem innerstadtischem Wohnraum geschaffen werden.

Mit dem Bebauungsplan werden daher folgende Planziele verfolgt:

e Uberplanung eines Teilbereichs des Bebauungsplans EFS135 "SO-Gebiet fiir Anlagen der Verwal-
tung zwischen Friedrich-Ebert-Strale und der Melchendorfer StraRe", (rechtsverbindlich seit
04.06.1994)

e stadtebauliche Neuordnung des Grundstiicks

e Schaffen der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von Wohngebauden als Ge-
schosswohnungsbau

e Sicherung einer hohen Wohn- und Freiraumqualitat

e Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen

e  Aufwertung des Quartiers durch begleitende Begriinungsmafinahmen und einer 6ffentlich nutzbare
Durchwegung

1.7. Planungsalternativen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan DAB655 ,,Wohnbebauung Max-Reger-Stralle” konzentriert die bau-
liche Entwicklung Erfurts auf einen bereits integrierten, verkehrlich und technisch infrastrukturell erschlos-
senen Standort. Er setzt das grundsatzliche Ziel der stadtebaulichen Neuordnung dieser Flache um.

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan vermeidet damit die mogliche Alternative der ErschlieRung und
Aufsiedlung neuer Flachen aulRerhalb der Kernstadt mit ihren negativen Folgen.

Da der Vorhabentrager im Besitz der Flachen im Geltungsbereich ist, scheiden andere Flachen im Stadtge-
biet aus.

1.8. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan DAB655 basiert auf dem mit der Stadt Erfurt abgestimmten Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht aus dem Lageplan/ Teill sowie den Gebdudeansichten/ Teil
2, und ist als gesondertes Plandokument beigefligt und Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan hat selbst keine Rechtswirkungen. Er bekommt diese erst als Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Bei der Transformation des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans in die kommunale Satzung wurden zur Vermeidung von Problemen im Vollzug bewahrte und in
der Kommentierung und Rechtsprechung ausdeutende Planzeichen und Festsetzungsmoglichkeiten ver-
wendet.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Realisierung des Vorhabens,
welches insgesamt 84 Wohnungen in 3 Mehrfamilienhdusern sowie 98 Stellpladtze in einer Tiefgarage bein-
haltet. Davon sind gemaR Stichtagsregelung des Erfurter Wohnbaulandmodells vom 22.05.2019 15 Woh-

nungen als Sozialwohnungen herzustellen (siehe Vorhabenbeschreibung).

» Vgl. Vorhabenbeschreibung
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2. Begriindung der Festsetzungen
2.1. Artder baulichen Nutzung

Textliche Festsetzung Nr. 0. Verweisfestsetzung auf den Durchfiihrungsvertrag

Mit dieser Festsetzung sind im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nur solche Nutzun-
gen zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Die
hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vorhabens im Rahmen eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans stellt (VerwG Urteil vom 18.09.03 — 4CN3.02) kollidieren haufig mit der erfor-
derlichen Flexibilitat aus Sicht der Vorhabentrdger, um im Zuge der Projektrealisierung auf gednderte Nut-
zeranforderungen eingehen zu kdénnen.

Aus diesem Grunde hat der Gesetzgeber in § 12 Abs. 3a BauGB die Moglichkeit geschaffen, den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festsetzungen zu beschranken und durch entsprechenden Fest-
setzungsverweis auf den Durchfiihrungsvertrag konkretisierende Zulassigkeitstatbestdande in den Durchfiih-
rungsvertrag auszulagern. Der Durchfihrungsvertrag wird dadurch fir die bauaufsichtliche Prifung des
Vorhabens relevant.

Werden Anderungen am konkreten, im Durchfiihrungsvertrag fixierten Konzept erforderlich, bedarf es
nicht einer erneuten Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die Anderung der Zulas-
sungstatbestinde kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages erfolgen, der des Beschlusses des
Stadtrates bedarf. Nachbarn haben alle Vorhaben hinzunehmen, die den allgemeinen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechen (BauGBAndG 2007, Mustererlass, Nr. 2.3.3.3).

Da ohne eine erneute Plandnderung alle Nutzungen zulassig sein kdnnen, die von den allgemeinen Festset-
zungen erfasst werden, ist dieses gesamte Nutzungsspektrum Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.
Alle abwagungserheblichen Auswirkungen aller nach der Planung zuldssigen Nutzungen wurden deshalb in
die Abwagung eingestellt.

Zeichnerische Festsetzung: Allgemeines Wohngebiet WA

Die ausschlieRliche Festsetzung der Art der Nutzung durch allgemeine Festsetzung eines Baugebietes ent-
sprache nicht dem Vorhabenbezug eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Ungeachtet dessen ist je-
doch der Zusatz eines Baugebietes zuldssig und zur Definition des Schutzanspruchs geeignet (so z.B. Ullrich
Kuschnerius. "Der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Lichte der jingeren Rechtsprechung", BauR
6/2004 S. 948)

Den allgemeinen Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechend, wird zur Umsetzung des
stadtebaulichen Nutzungs- und Raumkonzepts ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Damit wird
dem geplanten Nutzungszweck entsprochen. Die vorrangig angestrebte Wohnnutzung schliel§t Stérungen
des Bestandes aus und entspricht den raumstrukturellen stadtebaulichen Zielen fir diesen Bereich.

Textliche Festsetzung Nr. 1.1 bis Nr. 1.3: Nutzungseinschrankung

Um das neue Wohngebiet vor ,inneren” Immissionsquellen zu schiitzen werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4
und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Ferien-
wohnungen als eine Art von nicht stérenden Gewerbebetrieben ausgeschlossen. Der Ausschluss dieser
Nutzungen hat das Ziel, die Schutzwiirdigkeit der Wohnnutzungen vor dem Hintergrund einer spezifischen
Baustruktur zu sichern und Stérungen der Wohnruhe zu vermeiden.

Den allgemeinen Planungszielen entsprechend dient das Vorhaben dem Bedarf an Wohnraum im Segment
des Geschosswohnungsbaus. Zur Sicherung dieser Zielstellung werden Raume fiir freie Berufe unter den
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Ausnahmevorbehalt gestellt, um im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen eine Einzelfallent-
scheidung treffen zu kénnen. Damit soll insbesondere eine Haufung solcher Nutzung vermieden werden.

2.2. Mak der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzungen
- der Grundflachenzahl (GRZ)
- der Geschossflachenzahl (GFZ)
- der Zahl der Vollgeschosse
- der Hohe der baulichen Anlagen

Zeichnerische Festsetzung: Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GZR) und die Geschossflachenzahl (GFZ) wurden aus dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan EFS135 "SO-Gebiet fiir Anlagen der Verwaltung zwischen Friedrich-Ebert-StraRe und der Mel-
chendorfer StralRe" Gbernommen und entsprechen mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,2 den Orien-
tierungswerten des § 17 BauNVO.

Textliche Festsetzung Nr. 2.1: Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Tiefgaragen

Die Uberschreitung der zuldssigen GRZ durch Tiefgaragen ist in Anbetracht der eingeschriankten Flichenver-
fligbarkeit i.V.m der Bau- und Nutzungsdichte zur stérungsfreien Unterbringung des ruhenden Verkehrs er-
forderlich. Die Unterbauung des Grundstlicks wird durch stadtgestalterische MaBRnahmen wie Strauchpflan-
zungen, ausreichende Erdiiberdeckungen der Tiefgaragendacher sowie Griindachern auf allen Gebauden
kompensiert.

Zeichnerische Festsetzung: Zahl der Vollgeschosse und Oberkante Gebdude

Die Zahl der Vollgeschosse sowie die Oberkanten der Gebdude werden durch die festgesetzten Ansichten
sowie die Eintrdge in der Planzeichnung als zwingend festgesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen dem
Vorhabenkonzept.

Eine derartige weitgehende Bindung ist gemalR den allgemeinen Planungszielen fir die Sicherung des stad-
tebaulichen Konzeptes mit seinen unterschiedlichen Gebdaudeeigenarten erforderlich. Die Festsetzungen
basieren auf den Empfehlungen des Gestaltungsbeirates der Stadt Erfurt und sichern stadtbildwirksam die
Betonung der Wohnbebauung in einem Umfeld mit pragenden Verwaltungsbauten. Die Hohenfestsetzun-
gen fir die Baufelder A und C orientieren sich dabei am vorhandenen Bestand. Die Festsetzung zur Hohe
baulicher Anlagen im Baufeld B soll als stadtebauliche Dominante einen Kontrast zur dstlich angrenzenden
Bundesbank bilden.

Textliche Festsetzung Nr. 2.2: Hohentoleranz

Die Festsetzung des Uber- oder Unterschreitens der festgesetzten Hohe bis zu 0,3 m ist erforderlich, um
Spielrdume fir die konkrete Ausfiihrungsplanung zu er6ffnen und auf unvorhergesehene Planungsparame-
ter reagieren zu kénnen.

Textliche Festsetzung Nr. 2.3: Uberschreitung der Oberkante Gebiude

Mit dieser Festsetzung sollen Uberschreitungen der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen fiir die
technisch erforderlichen Aufzugsbauwerke erméglicht werden. Damit soll ein stadtebaulich vertraglicher
Gestaltungsspielraum fir technische Erfordernisse der Gebdaude erméglicht werden.

Zeichnerische Festsetzung: Oberkante Fertigfullboden
Mit der festgesetzten OK FertigfulBboden Erdgeschoss soll eine geldandenahe Einordnung der Gebaude und
eine barrierefreie Erschliefung gesichert werden. Weiterhin soll eine optimale Einordnung der Tiefgarage
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unter dem Geldndeniveau erzielt und durch moglichst wenig aus dem Geldnde herausragende Bauteile
sichtbar werden.

Zeichnerische Festsetzung: Oberkante Tiefgaragendecke
Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass sich die Tiefgaragen in das umgebende Geldande einordnet
und nicht baulich sichtbar in Erscheinung treten.

Textliche Festsetzung 2.4: Hohe Liftungsanlagen

Mit dieser Festsetzung werden die zuldssigen Liftungsbauwerke der Tiefgarage in ihrer maximalen Hohe
auf 0,60 m beschrdankt, um deren rdumliche Wirkung und die gestalterische Beeintrachtigung der angren-
zenden, offentlich wirksamen Freirdume moglichst gering zu halten. Dartiber hinaus werden durch die Ho-
henbeschrankung i.V.m. mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.1 verlassliche Rahmenbedingungen hinsicht-
lich der Einordnung baulicher Nebenanlagen fiir die Bewohner und Nachbarn gegeben.

2.3. Hohenlage von Flachen

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 3.1.: Geldndehdhen

Die Festsetzung der Hohenlage des Gelandes im Plangebiet orientiert sich am Bestand und dient der Um-
setzung des Freiflaichen- und ErschlieBungskonzeptes. Damit sollen verbindliche Hohenbezugspunkte fir
die Einordnung der Gebaude definiert und nicht vertretbare Aufschiittungen bzw. Abgrabungen vermieden
werden.

Die Festsetzung des Uber- oder Unterschreitens der festgesetzten Hohe bis zu 0,3 m ist erforderlich, um
Spielrdume fir die konkrete Ausfiihrungsplanung zu er6ffnen und auf unvorhergesehene Planungsparame-
ter reagieren zu kénnen.

2.4. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflichen

Zeichnerische Festsetzung: Baulinien, Baugrenzen

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird im Wesentlichen durch Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen be-
ziehen sich dabei auf die dulRere Kubatur der Gebaude. Die engen baukdrperdhnlichen Festsetzungen der
Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgen aus stadtebaulichen Grinden zur Sicherung des Vorhaben- und
ErschlieRungsplanes hinsichtlich einer klaren Disposition zur Lage der Baukorper und den damit verbunde-
nen Abstandsflachen und Freirdumen. Eine Variabilitat in der Raumstruktur und Gebaudekubatur wird nicht
eingeraumt.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes werden zwischen den festgesetzten Baufeldern A2 und B
sowie Al und C die Abstandsflache gemaR Thiiringer Bauordnung geringfligig unterschritten. Das betrifft
Uberschneidungen in den jeweils zugewandten Eckbereichen der Baukdrper, die zum Teil als Loggia ausge-
bildet sind. Den festgesetzten Baulinien kommen damit i.V.m. den getroffenen Hohenfestsetzungen
Rechtswirkungen entsprechend geringerer Abstandsflachen im Sinne von § 6 Abs. 5 Satz 3 ThiirBO zu. Diese
Festsetzungen dienen der Bestimmung der Abstandsflachentiefen abweichend von der Thiiringer Bauord-
nung, indem damit vorhabenspezifische Regelungen zur Lage und Hohe der AuRenwande getroffen wer-
den. Die Regelungen der Thiringer Bauordnung zu den Abstandsflachen finden daher in diesen Bereichen
keine Anwendung.
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Die betroffenen Gebadudeabschnitte sind geringfligig. Damit ist auch die Beeintrachtigung der Besonnung
bzw. Belichtung durch die Unterschreitung der Abstandsflachen marginal, so dass anzunehmen ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- u. Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrdchtigt werden. Der
Nachweis der Einhaltung der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfolgt
abschlieRend im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Textliche Festsetzung Nr. 4.1: Uberschreitung von Baugrenzen und Baulinien

Um Uber die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien hinaus dennoch gewisse bauliche Erweiterungsmog-
lichkeiten und Gestaltungsspielrdume, insbesondere fiir Freisitze (Balkone und Terrassen) im Sinne der
Verbesserung der Wohnraumqualitit zu erméglichen, sind entsprechende Uberschreitungen von Baugren-
zen und Baulinien lGber das in § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO zuldssige MaR hinaus zuldssig. Die Groenordnung
der Uberschreitungsméglichkeiten wird fiir den Nutzungszweck als bedarfs- und funktionsgerecht sowie fiir
die Raumstruktur als angemessen erachtet. Weiterhin wird fiir Nachbarn eine klare Dispositionsgrundlage
vorgegeben.

2.5. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Textliche Festsetzungen Nr. 5.1.: Hochbauliche Nebenanlagen

Die Einschrankungen fir die Zulassigkeit von hochbaulichen Nebenanlagen soll eine geordnete Flachenin-
anspruchnahme und Freiraumqualitat sichern. Zudem wird die Storwirkung auf die Raumstruktur und die
Freirdume berechenbar gestaltet.

Eine willkiirlich sporadische Uberbauung der Grundstiicke entspricht nicht der beabsichtigten Gestaltungs-
und Aufenthaltsqualitdt der Freirdume. Die hochbaulichen Nebenanlagen sollen deshalb gebdudenah in-
nerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflaichen oder gebiindelt innerhalb der fir die jeweilige Zweckbe-
stimmung festgesetzten Flachen konzentriert werden.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Spielanlagen und Fahrradstellplédtze, da diese Anlagen zur Um-
setzung des Vorhabens auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche notwendig sind und nur bedingt im
baulichen Zusammenhang mit den Gebaduden errichtet werden kdnnen.

Zeichnerische Festsetzung: Standplatze fir bewegliche Abfallbehélter und Miilliibergabeplatze

Diese Festsetzung dient im Speziellen der geordneten Flacheninanspruchnahme durch das Aufstellen von
Abfallbehéltern und der Minderung der Storwirkung dieser Anlagen auf die Freiraumqualitdt und den Ver-
siegelungsgrad von Freiflachen.

Die Lage und die Anzahl der Standplatze fiir bewegliche Abfallbehalter wurde aus funktionalen Erwagungen
festgesetzt, um deren Zuordnung zu den Hauseingangen und die Nutzbarkeit der zugeordneten Standplatze
auch im Falle von spateren Realteilungen nach Vollzug der Satzung zu ermdglichen.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 5.2: Stellplatze und Garagen

Angesichts der grundsatzlichen Zielsetzung einer hohen stadtebaulichen Dichte bei einer gleichzeitigen ho-
hen Freiraumqualitat sind oberirdische Stellplatze und Garagen unzuldssig. Damit soll eine geordnete Fla-
cheninanspruchnahme innerhalb des Baugebietes gesichert werden.

Durch Konzentration des ruhenden Verkehrs in der Gemeinschaftstiefgarage soll die angrenzende Wohn-
bebauung von unzumutbaren Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm geschiitzt und eine oberirdische Be-
festigung der Freiflachen reduziert werden.
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Die getroffenen Festsetzungen dienen damit sowohl dem Schutz des Bodens, der stadtebaulichen Ordnung
als auch der Gestaltung der Wohnanlage. Die Beeintrachtigung und Stérung des 6ffentlichen Raumes und
der privaten Freirdume wird dadurch berechenbar gestaltet und minimiert.

Textliche Festsetzung Nr. 5.3.: Ein- und Ausfahrten

Aus Grinden der Verkehrssicherheit sowie der Reduzierung des Verkehrslarms wurde fir die Tiefgaragen
ein konkreter Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt. Diese Festsetzung gewdhrt die ErschlieBung vom 6f-
fentlichen StraBenraum aus und dient der Konfliktbewaltigung hinsichtlich verkehrlicher und immissions-
schutzrechtlicher Belange. Durch Bilindelung der Zufahrten soll eine zielgerichtete und geordnete Vertei-
lung des An- und Abfahrtweges gesichert werden, um die Storwirkung auf das Verkehrsnetz sowie die
larmempfindlichen Nutzungen zu minimieren und eine klare Dispositionsgrundlage hinsichtlich der Lage der
Tiefgaragenzufahrten zu gewahrleisten.

2.6. Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

Zeichnerische Festsetzung: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: FuBweg

Mit dieser Festsetzung soll die fullldufige und barrierefreie Verbindung zwischen der Max-Reger-StraRRe und
der StraBenbahnhaltestelle "Agentur fiir Arbeit/ Stadion Ost" Uber einen 6ffentlich nutzbaren FuRweg gesi-
chert werden. In Anbetracht des Héhenversatzes durch die Béschung muss dieser Fuweg als Treppen- und
Rampenanlage ausgebaut werden, um die Barrierefreiheit zu gewahrleisten.

2.7. MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Textliche Festsetzungen Nr. 6.1: Dachbegriinung.

Die Festsetzungen erfolgen aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden. Die festgesetzte Dachbegri-
nung dient der Verbesserung des Mikroklimas, der Riickhaltung des Regenwassers, der Verminderung der
Aufheizung der Dachflachen sowie der Schaffung von Lebensrdumen. Darliber hinaus sind die Dachflachen
zum Teil von den angrenzenden Bestandsgebduden einsehbar und sollen sich daher durch die Dachbegri-
nung harmonischer in die Freiflachen einflgen.

Die Ausfiihrung als Griindach steht der aktiven Nutzung der Sonnenenergie bei Anwendung von Systeml|o-
sungen mit aufgestanderten Solarmodulen nicht entgegen.

Textliche Festsetzungen Nr. 6.2: Begriinung Tiefgarage

Die Teile der Tiefgarage, die nicht Giberbaut sind, sollen mit mindestens 60 cm Oberboden/ Pflanzsubstrat
Uberdeckt werden, um i.V.m. mit der zeichnerischen Festsetzung zur Hohenlage des Gelandes geniigend
Wurzelraum fir eine intensive Begriinung sowie ausreichende Entwicklungschancen fiir die Bepflanzung si-
cher zu stellen. Die Festsetzung erfolgt sowohl aus gestalterischen Griinden zur Gestaltung des Wohnum-
feldes als auch aus 6kologischen Griinden zur Verbesserung des Mikroklimas und der Bodenfunktion.

Textliche Festsetzungen Nr. 6.3 und Nr. 6.4: Wurzelbereiche von Bdumen

Im Bereich der Baumpflanzungen wird das Volumen des durchwurzelbaren Bodens festgelegt, um geni-
gend Wurzelraum fiir die Baume zu gewahrleisten und ausreichende Entwicklungschancen fiir die Geholze
sicher zu stellen. Die festgesetzten Anforderungen an Baumpflanzungen sind im Sinne angemessener
Wachstumsbedingungen und zum langfristigen Erhalt der Bepflanzung notwendig.
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Textliche Festsetzungen Nr. 6.5: Befestigte Flachen

Der Ausschluss von vollversiegelnden Oberflaichenmaterialien befestigter Flachen mindert die Eingriffs-
schwere, dient dem natiirlichen Regenwasserabflusses und hat klimadkologische Ausgleichsfunktion.

Die Feuerwehraufstellflichen sind ein funktional erforderlicher Bestandteil der ansonsten begriinten
wohnnahen Freiflachen, sollen sich jedoch aufgrund ihrer geringen Alltagsbedeutung optisch unterordnen.
Mit den festgesetzten Rasenfugensteinen wird die bestmogliche Wirkung einer begriinten Flache ange-
strebt, die sich in die umliegenden Griinflachen integriert.

2.8. Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Zeichnerische Festsetzung: Gehrechte

Das festgesetzte Gehrecht G 1 dient der Sicherstellung des aus Brandschutzgriinden erforderlichen FuRwe-
ges zur Entfluchtung des Gebdudekomplexes Max-Reger-StraRe 1 (Agentur fur Arbeit) auf die Max-Reger-
Stral3e.

Die Festsetzung des Gehrechtes G 2 dient der Sicherung einer fir die Allgemeinheit nutzbaren fullldufigen
Nord-Sid-Durchwegung im Plangebiet, tiber die die schnelle Erreichbarkeit der Haltestelle "Agentur flir Ar-
beit/Stadion Ost" ermdglicht werden soll.

2.9. Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche Festsetzung Nr. 7.1: Ausschluss von festen und fliissigen Brennstoffen

In Feuerungsanlagen dirfen keine festen und fliissigen Brennstoffe verwendet werden. Dieses Verwen-
dungsverbot schlieBt den Betrieb offener Kamine gemafR § 2 Nr.12 der 1. BImSchV explizit ein.

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

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

Erfurt ist als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchV ausgewiesen. Mit festen und fllssigen Brennstoffen
betriebene Feuerungsanlagen tragen zur Belastung der Luftschadstoffe Feinstaub PM 10 und Stickstoffdi-
oxid NO1 bei; weshalb die Reduktion der Hintergrundbelastung um 70% als Zielstellung in die Luftreinhalte-
planung der Landeshauptstadt Erfurt aufgenommen wurde.

Dariber hinaus wurden mit der 39. BImSchV (02.08.2010) die Grenzwerte fiir bestimmte Luftschadstoffe
verscharft.

Der Ausschluss fliissiger und fester Brennstoffe erfolgt deshalb insbesondere hinsichtlich der Reduzierung
der Stickstoff- und Feinstaubemissionen. Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Fernwarme-
versorgungsgebietes, in dem die Fernwarme anliegt und Anschluss- und Benutzungszwang besteht. Laut § 5
(7) der Fernwadrmesatzung ist im Satzungsgebiet bei diesbeziiglich erschlossenen Grundstiicken jedes Ge-
baude anzuschlieRen.
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2.10. Vorkehrung zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Ge-
nerationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten. Dabei sind auftretende Konflikte zu 16sen und die Belange gegeneinander ab-
zuwagen.

Folgende stadtebaulichen Grinde sprechen fiir die Entwicklung dieser Flache:

Mit der Nachnutzung bzw. Reaktivierung dieser Flache wird durch Aufsiedlung mit bedarfsgerechten
Wohnbauten den Leitvorstellungen und Grundsatzen der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung sowie
zum Wohnen entsprochen, wonach die Flachenneuinanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke
weiterhin kontinuierlich reduziert werden soll.

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan vermeidet damit die mogliche Alternative der ErschlieRung und
Aufsiedlung neuer Flachen aulBerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs.

Zu den negativen Folgen, die eine AuRRenentwicklung hatte, zdhlen neben dem Entzug von hochwertigen
Ackerflachen als Flachen fiir die landwirtschaftliche Produktion und Kaltluftentstehungsflichen und das
Heranriicken an hochwertige Naturraume auch Anforderungen an die durch die Landeshauptstadt Erfurt zu
entwickelnde Infrastruktur, wie Erweiterung der technischen Ver- und Entsorgungsnetze sowie der verkehr-
lichen ErschlieRung. Zusatzlich sind im Falle einer extensiven Siedlungsentwicklung Flachen fiir Einrichtun-
gen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Gemeinbedarfseinrich-
tungen vorzusehen und zu entwickeln.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes DAB655 wird dem Vorrang der Innenent-
wicklung entsprochen. Zudem gibt es einen hohen Wohnraumbedarf in der Landeshauptstadt Erfurt.

Bei allen stadtebaulichen Vorteilen der Realisierung des Vorhabens als Innenentwicklung wirken verschie-
dene Larmquellen nachteilig auf das Vorhaben im Plangebiet.

Das Plangebiet und das Umfeld sind sowohl von Verkehrs- als auch von Gewerbeldrm durch Liftungsein-
richtungen, Parkplatzflichen und einer Tiefgarageneinfahrt der umliegenden Verwaltungsnutzungen be-
troffen. Aus diesem Grund wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine schalltechnische Untersu-
chung angefertigt.

Aus dem Larmtechnischen Gutachten ergeben sich folgende Konfliktpotentiale:

- Verkehrslarm durch Kraftfahrzeuge auf der ,,Max-Reger-StralRe”, stidlich des Plangebietes

- Verkehrslarm durch StraRenbahnen auf der nordlich angrenzenden StraRenbahntrasse

- Schallemissionen durch die Tiefgarageneinfahrt im Plangebiet, die die Wohnbebauung im Plange-
biet berihren

- Schallemissionen durch Liiftungseinrichtungen auf den angrenzenden Verwaltungsgebauden

- Schallemissionen durch die Nutzung von Stellpldtzen und Tiefgaragen auf den Grundstiicken der
angrenzenden Verwaltungsgebaude

Das Gutachten schlagt die erforderlichen Vorkehrungen zum Larmschutz vor.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 8.1. bis 8.2.:

Im Ergebnis der o.g. Untersuchungen wurden konkrete SchallschutzmalRinahmen vorgeschlagen, die als
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB lGbernommen wurden. Die MaBnahmen dienen der Konflikt-
bewiltigung hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen, durch die Uberschreitun-
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gen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 sowie Uberschreitungen der jeweiligen Im-
missionsrichtwerte gemal den o.g. Ausfiihrungen hervorgerufen werden.

Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz werden gemal der als technische Baubestimmung einge-
fihrten DIN 4109-1:2018-01 in Verbindung mit der Anderung A1/13/ ermittelt. Abhingig vom maRgebli-
chen AulRenlarm werden an den jeweiligen Gebaudefassaden die Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges der Au-
Renbauteile (Gl. 6 in E DIN 4109-1/A1:2017-01/13/) von schutzbedurftigen Raumen unter Bertcksichtigung
der unterschiedlichen Raumarten festgesetzt. In den Belastungsbereichen mit Beurteilungspegeln >/= 50
dB/A kénnen die Fenster nicht zu Liuftungszwecken geoffnet werden. Es sind deshalb bei Schlafraumen
fensterunabhangige, schallddmmende Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die auch bei geschlossenen
Fenstern einen hygienisch ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.

Die festgesetzten passiven SchallschutzmalRnahmen sichern ein ruhiges Wohnen im Inneren der Gebaude
und gewahrleisten damit, dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt sind.

> Vgl. Ldrmtechnisches Gutachten Anlage 5

Textliche Festsetzungen Nr. 8.3. bis Nr. 8.5.: Tiefgarage

Mit diesen Festsetzungen wird die maximale Anzahl von Stellplatzen in der Tiefgarage definiert, die den Be-
rechnungen zugrunde lag. Des Weiteren werden mit den textlichen Festsetzungen die technischen Anfor-
derungen an die Zufahrt zur Tiefgarage festgesetzt, um die Gerduschentwicklung zu minimieren. Die dem
Larmtechnischen Gutachten zugrundeliegende maximale Anzahl von 98 Stellplatzen wird verbindlich fest-
gesetzt, um den berechneten Larmschutz zu gewahrleisten.

> Vqgl. Ldrmtechnisches Gutachten Anlage 5

2.11. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdaumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die festgesetzten MalRnahmen und Flachen dienen der Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
und entsprechen den Vorschlagen des Griinordnungsplanes. Den allgemeinen Planungszielen entsprechend
ist insgesamt ein durchgriintes Wohnquartier vorgesehen. Die festgesetzten BegriinungsmaRnahmen die-
nen der Aufwertung der Wohn- und Aufenthaltsqualitdt in den Freibereichen und schaffen neue Lebens-
raume fur die Tierwelt.

Die Mindestanforderungen an die Pflanzqualitat sind in den jeweiligen Festsetzungen festgelegt, um bereits
von Beginn an eine gestalterische Aussage treffen zu kénnen und ausreichende Entwicklungschancen der
Geholze sicher zu stellen. Fir die Sicherung der Verwendung standortgerechter und gestaltungsrelevanter
Pflanzen wird eine Artenliste festgelegt. Die angegebenen zu verwendenden Arten entsprechen den gestal-
terischen Absichten und beruhen auf Erfahrungen zu geeigneten Baumarten fiir den Innenstadtbereich.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 9.1.

Die Festsetzung dient zur dauerhaften Sicherung der zum Erhalt festgesetzten Baume.

Von den 56 erfassten Baumen kénnen 29 Baume erhalten werden. Davon befinden sich 27 Baume im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (zum Erhalt festgesetzt) und 2 Bdume im unmit-
telbaren Randbereich des Plangebietes. (nicht festgesetzt). 27 Badume miussen aufgrund der BaumaRBnah-
men geféllt werden.
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Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 9.2.: Baumstandorte

Die Festsetzungen dienen der verbindlichen Regelung der nach Baumschutzsatzung erforderlichen Ersatz-
pflanzungen. Es sind nach Baumschutzsatzung fir die 27 zu fallenden Baumen insgesamt 29 Ersatzpflan-
zungen zu tatigen. Davon sind innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
24 Neupflanzungen festgesetzt. Fiir das bestehende Defizit wird ein finanzieller Ausgleich angestrebt. Die
abschlieRende Regelung dazu erfolgt im Rahmen der Fallantrage.

Die festgesetzten Baumstandorte entsprechen der Freiflaichenplanung des Vorhabens und dienen der Ein-
griinung des neuen Wohnquartiers in Bereichen aulRerhalb der Tiefgarage. Am nordlichen Randbereich ent-
lang der Boschungskante zur StraBenbahntrasse erfolgt eine Verdichtung der vorhandenen Griinstruktur.
Entlang der Max-Reger-StraRe sowie des duBeren 6ffentlichen Gehwegs soll eine wegebegleitende Baum-
reihe entstehen. Entsprechend sollen die vorhandenen Baume ergdnzt und die Liicken aufgefiillt werden.
Weitere Baumpflanzungen sind im Bereich der "Griinen Mitte" geplant.

Die Moglichkeit, die festgesetzten Baumstandorte um 3,00 m zu verschieben, soll Planungsspielrdume bei
der Ausfiihrungsplanung und Realisierung ermdoglichen, bei gleichzeitiger Sicherung des Freiflichenkon-
zepts, insbesondere der Baumreihe entlang des dulReren 6ffentlichen Gehwegs.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 9.3 bis Nr. 9.6: Anpflanzflachen
Al bis A4

Die festgesetzten Anpflanzflachen A 1 bis A 4 sind ein wesentlicher Bestandteil des Freiflachenkonzepts des
Vorhabens und dienen der Gestaltung des Wohnumfeldes zur Gliederung der wohnungsnahen Aufent-
haltsbereiche. Die BegriinungsmalRnahmen fiihren zu einer Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in den
wohnnahen Freibereichen und unterstiitzen die Schaffung von Lebensraumen fiir die Tierwelt und die Ver-
besserung des Mikroklimas.

Um eine strukturreiche Bepflanzung sicher zu stellen, wird ein prozentuales Mindestmaf} flir Strauchpflan-
zungen festgesetzt. Weiterhin werden Mindestqualitdten und ein Artenspektrum festgesetzt, um sowohl
die Verwendung standortgerechter und gestaltungsrelevanter Pflanzen als auch gute Entwicklungschancen
zu gewahrleisten.

Textliche Festsetzung Nr. 9.7.: Heckenpflanzungen
Die Heckenpflanzungen dienen vorrangig dem Sichtschutz sowie der einheitlichen Eingriinung des Plange-
bietes entlang der angrenzenden 6ffentlichen Gehwege im Sinne einer Grundstiickseinfriedung.

Textliche Festsetzung Nr. 9.8.: Fassadenbegriinung

Mit dieser Festsetzung soll gesichert werden, dass die fensterlose Gebdudefassade der Tiefgaragenabfahrt
mit rankenden Pflanzen gestaltet wird. Dies hat neben gestalterischen Griinden insbesondere 6kologische
Griinde zur Forderung des Mikroklimas und Schaffung von Lebensraumen fir die Tierwelt.

Textliche Festsetzungen Nr. 9.9: Artenlisten

Die Auswahl der Pflanzenarten und —qualitaten erfolgte nach Kriterien der Eignung und den Pflanzzielen. Es
wurden vorrangig heimische und standortgerechte Arten ausgewahlt.

Darliber hinaus wurde die Baumartenauswahl auch im Hinblick auf die zu erwartenden klimatischen Bedin-
gungen getroffen. Den gednderten Anforderungen, wie z.B. lange Trockenperioden und grofRere Tempera-
turextreme kénnen zukiinftig nur noch wenige einheimische Baumarten gerecht werden. Wichtig ist es da-
her, das Stadtgriin so zu entwickeln, dass es groRtmdgliches Potential entwickeln kann, um die Auswirkun-
gen der Klimaentwicklung abzumildern. Fiir die Pflanzung von Stadtbaumen werden daher auch klimafeste
Arten vorgeschlagen, die aus anderen Herkunftsregionen stammen und an die aktuellen Anforderungen
besser angepasst sind. Diese Baumarten sind gut an das trockene und warme Stadtklima angepasst und
damit resistent gegen die zu erwartenden Klimaveranderungen.
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3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 97 ThirBO und § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

3.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Zeichnerische Festsetzung Teil A2 und textliche Festsetzung 10.1.: Ansichten

Die Fassaden der Gebaude sind auf der Planzeichnung, Teil A2 festgesetzt. Damit wird die Gestaltung der
baulichen Anlagen entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkretisiert und die Umsetzung
planungsrechtlich gesichert.

Die zeichnerisch festgesetzten Ansichten geben die Grundziige der Fassadengestaltung im Sinne einer Fas-
sadenstruktur vor. Abweichungen sind zuldssig, sofern diese die Grundziige in der Gesamtwirkung der Fas-
sadengestaltung nicht verletzen. Damit sollen gestalterische Spielraume bei der Umsetzung des Vorhabens
eréffnet werden, ohne dass eine Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich wird.

Die Festsetzungen zum Gestaltungskonzept erfolgen aus objektiven 6ffentlichen Interessen an der Gestaltung
des Strallen- und Stadtbildes und sollen die Realisierung des durch einen Planungswettbewerb gekiirten Ent-
wurfs und Vorhabenkonzeptes sichern.

Zeichnerische Festsetzung Fassadendetail und textliche Festsetzungen Nr. 10.2. und Nr. 10.3.: Fassadenma-
terial

Ziel der Planung ist, mit zeitgemaRer Architektur, Fassadenqualitdt und Farbgebung ein homogenes, in sich
stimmendes Gesamterscheinungsbild des neuen Baugebietes zu erreichen. Dafiir sind Farbgebung, Farb-
wechsel und Materialien festgesetzt. Die festgesetzten Fassadenmaterialien orientieren sich an den o6rtli-
chen Gegebenheiten und sollen jedoch entsprechend ihrer Lage gleichzeitig eine eigenstandige Wahrneh-
mung der Wohnbebauung ermdglichen.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen dem Gestaltungskonzept des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes und sichern dessen Ausfiihrung. Es ist vorgesehen, die einzelnen Fassadenelemente durch unterschied-
liche Materialien und Farbgebungen zu differenzieren. Die Differenzierung in der Farbgebung ist dabei
zwingend an die Anderung oder Profilierung der Putzstruktur gebunden.

Mit den Vorgaben zur Gliederung der Fassaden mit klar definierten Sockelgeschossen in Spaltklinker, Na-
turstein oder Keramik mit darlber ausgefiihrten Putzfassaden sowie den Vorgaben fir die Farbgestaltung
soll ein Ansatz zur Identitatsfindung in diesem neuen Wohngebiet gegeben werden. Dabei soll durch ein
einheitlich gestaltetes Erdgeschoss der flinf- bis sechsgeschossigen Gebaude sowie des Erd- und 1. Oberge-
schosses des siebengeschossigen Gebaudes in Spaltklinker mit darliber ausgefiihrten hellen Putzfassaden
das bindende Element aller Gebaude im Plangebiet bildet.

Textliche Festsetzung Nr. 10.4.: Absturzsicherungen

Bei der Materialauswahl flr Absturz- und Sichtschutzelemente waren seitens des Vorhabentragers Aspek-
te der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, u.a. Langlebigkeit und Senkung des Instandhaltungsaufwands.
Aus diesem Grund besteht der architektonisch-gestalterische Ansatz darin, samtliche Absturzsicherungen
aus robustem, qualitatsvollem und langlebigem Material herzustellen und diese in Materialitat und Farbe
einheitlich und korrespondierend zur Fassadengestaltung auszubilden. Der Farbton entspricht dem Vor-
haben- und ErschlieBungsplan.

Textliche Festsetzung Nr. 10.5.: Verschattungselemente
Es sollen gemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan Zip Screen Elemente verwendet werden, die optisch zu-
rickhaltend und fassadenintegriert auszubilden sind.
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Textliche Festsetzung Nr. 10.6.: Reflektierende Fassadenmaterialien
Glanzende, reflektierende und spiegelnde Fassadenmaterialien entsprechen nicht dem beabsichtigten,
schlichten, klaren Erscheinungsbild und der Gberwiegenden Wohnfunktion des Plangebietes.

Textliche Festsetzungen Nr. 10.7. und 10.8: Dachform und Dachaufbauten

Im gesamten Plangebiet sind ausschlieRlich Flachdacher zuldssig, da die kubische Form ausdriickliches Ziel
des stadtebaulichen Konzeptes ist, welches den Empfehlungen des Gestaltungsbeirates der Stadt Erfurt
folgt. Die damit beabsichtigte homogene sowie zeitgemalle Gesamtwirkung des Wohngebietes wird durch
eine einheitliche, zurlickhaltende Dachlandschaft mit eingeschrankten Dachaufbauten erreicht.

Die Ausbildung von Flachdachern ermoglicht dariiber hinaus eine Dachbegriinung mit ihren positiven 6ko-
logischen und klimatischen Auswirkungen.

Die Zulassigkeit von Dachaufbauten beschrankt sich auf die funktional erforderlichen technischen Aufbau-
ten sowie Solaranlagen. Hauptaugenmerk liegt dabei darauf, dass diese Aufbauten vom 6ffentlichen Stra-
Renraum nicht einsehbar sind.

3.2  Anordnung und Gestaltung von Werbeanlagen

Textliche Festsetzungen Nr. 11.1. bis 11.3.:
Die Festsetzungen regeln die Zulassigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen fiir diesen Bereich der Stadt
Erfurt.

Der Wunsch der Gewerbetreibenden, fir ihr Geschaft zu werben und das Interesse der Allgemeinheit an
der Erhaltung des Stadtbildes fiihren oftmals besonders zu Konflikten. Dieser Interessenausgleich erfordert
Rahmenbedingungen fir die Zuldssigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen, die deshalb in 6rtlichen Bau-
vorschriften geregelt werden. Werbeanlagen sollen so gestaltet sein, dass sie den stadtebaulichen und ar-
chitektonischen Besonderheiten Rechnung tragen und nicht verunstaltend wirken.

Mit den getroffenen Festsetzungen soll deshalb sichergestellt werden, dass Werbeanlagen nur an bestimm-
ten Fassadenabschnitten und in einer bestimmten GroRBe angebracht werden, um negative Auswirkungen
auf das Ortsbild zu vermeiden und dem Umgebungsschutz Rechnung zu tragen. Um die Stérwirkung von
Werbeanlagen auf umgebende Wohn- und Verwaltungsnutzungen zu minimieren, wurden Werbeanlagen
mit beweglichen Teilen sowie mit wechselndem oder laufendem Licht ausgeschlossen.

3.3  Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie der Einfriedungen

Textliche Festsetzung Nr. 12.1.: Abgrabung an Gebduden
Die getroffene Festsetzung erfolgt aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden und soll den einheitlichen
hohengleichen Anschluss des ebenen Gelandes an die Gebaude regeln.

Textliche Festsetzung Nr. 12.2.: Fahrradstellpladtze

Die Einschrankungen fiir die Zuldssigkeit von Fahrradabstellflichen dient der Freiraumgestaltung und soll
eine geordnete Flacheninanspruchnahme und Freiraumqualitdt sichern. Eine willklrliche Anordnung und
Ausbildung der Fahrradstellplatze entspricht nicht der beabsichtigten Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat
der Freirdume. Die Fahrradabstellflachen sollen deshalb gebiindelt an den jeweiligen Hauseingdangen posi-
tioniert werden.
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Textliche Festsetzung Nr. 12.3.: Grundstiickseinfriedungen und Sichtschutzelemente

Innerhalb des Plangebietes sind Grundstlickseinfriedungen und Sichtschutzelemente grundsatzlich unzulas-
sig, da diese das groRzligige Erscheinungsbild der Gesamtanlage erheblich beeintrachtigen und dem gemaR
Vorhaben- und ErschlieBungsplan offenen Charakter widersprechen wiirden. Weiterhin haben die Freifla-
chen halbéffentlichen Charakter und sollen eine Durchgangigkeit sichern.

3.4  Gestaltung der Standplatze fiir bewegliche Abfallbehilter

Zeichnerische Festsetzung und Textliche Festsetzung Nr. 13.1:
Ungeordnete Stellplatze fir bewegliche Abfallbehdlter stéren erheblich das Stadtbild sowie die Aufent-
haltsqualitat in den wohnnahen Freiraumen.

Zugunsten eines harmonischen Gesamterscheinungsbildes sollen die Abfallbehilterstandplatze in der Nahe
der jeweiligen Hauseingange gebiindelt und allseitig eingehaust werden (Milltonnenschranke).

Die Milltonneneinhausung ist im Sinne eines hochwertigen Gesamterscheinungsbildes einheitlich zu ge-
stalten (siehe Vorhaben- und Erschlieungsplan, Teil 1).

4. ErschlieBung des Plangebiets

4.1  VerkehrserschlieBung

Erschliefung
Die geplante Tiefgaragenzufahrt wird Gber die silidlich gelegene Max-Reger-Stralle erschlossen. Innerhalb

des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind keine StraBenverkehrsflaichen vorgesehen. Die Privatwege
dienen vorrangig der Befahrung mit Rettungs- und Lieferfahrzeugen sowie FuBgangern und Fahrradfahrern.
Die FuRganger erreichen die Wohngebaude lber FuBRwege von der Max-Reger-StralRe aus und Gber ein im
Rahmen der Freiflachengestaltung entwickeltes internes Netz an Fulwegen.

Zur fuBldufigen Anbindung an die StraRenbahnhaltestelle "Agentur fur Arbeit / Stadion Ost" soll ein 6ffent-
lich nutzbarer Gehweg am westlichen Rand des Plangebietes errichtet werden. In Anbetracht des Hhen-
versatzes (Boschung) muss dieser Bereich zwischen Baugebiet und StraRenbahnhaltestelle als Treppen- und
Rampenanlage ausgebaut werden. Errichtung und Unterhaltung des Privatweges, einschlielich Treppen-/
Rampenanlage, obliegt dem Vorhabentrager.

4.2 Ruhender Verkehr

Die PKW-Stellplatze des Vorhabens ,Wohnbebauung Max-Reger-StraRe” befinden sich ausschlieRlich in-
nerhalb der Tiefgarage. Oberirdische Stellplatze fiir PKW sind nicht vorgesehen.

In der Tiefgarage konnen fir die 84 WE insgesamt 98 PKW-Stellplatze realisiert werden. Daraus ergibt sich
ein Stellplatzschlissel von 1,17 Stpl/ WE. Nach der "Handlungsrichtlinie fur die Herstellung von Fahrridern
und Kfz-Stellplatzen der Landeshauptstadt Erfurt" (DS 0289/21 vom Stadtrat am 10.11.2021 einstimmig be-
schlossen) waren aufgrund der guten OPNV-Anbindung nur 81 Stellplitze notwendig.
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Die Handlungsrichtlinie beschrankt die Anzahl der Stellplatz nicht, ein gréRBeres Angebot ist moglich. Da im
unmittelbaren Umfeld des Bauvorhabens keine 6ffentlichen Stellplatze zur Verfligung stehen wird die Her-
stellung von Stellplatzen tber das erforderliche MalR hinaus ausdriicklich begriiSt, um verkehrswidriges
Parken in der Max-Reger-StralRe zu vermeiden und den Parkdruck in der nahe gelegenen hoch belasteten
Melchendorfer StraRe nicht weiter zu erhéhen. Eine Vermietung an umliegende Anwohner zur Entlastung
des offentlichen Parkraumes und Verbesserung der Verkehrssicherheit ist moglich.

Fahrradstellplatze werden im Bereich der Hauseingange sowie in Fahrradraumen der Tiefgarage und Mie-
terkellern vorgesehen. GemalR " Handlungsrichtlinie flr die Herstellung von Fahrradern und Kfz-Stellplatzen
der Landeshauptstadt Erfurt" wird ein Bedarf von 182 Fahrradabstellanlagen gesehen. der verbindliche
Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

4.3  Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Quartiers fiir die Versorgungsmedien Trinkwasser, Abwasser, Elektroenergie,
Fernwdarme und Telekommunikation sind innerhalb der umgebenden 6ffentlichen Verkehrsflichen Max-
Reger-StralRe bzw. im stidostlich angrenzenden FuBweg zur Melchendorfer StralRe vorhanden, so dass das
Plangebiet liber die vorhandenen Netze erschlossen werden kann. Zur ErschlieBung des Gebietes sind
durch den Vorhabentrager entsprechende vertragliche Vereinbarungen mit den jeweiligen Versorgungsun-
ternehmen zu treffen.

Wasserversorgung

Das Wasserversorgungsnetz im geplanten ErschlieBungsgebiet wird mit Anbindungen an die Anlagen der
Stadtwerke Erfurt in der Max-Reger-StralRe so hergestellt, dass eine Versorgung des Gebietes sowohl mit
Trink- als auch mit Léschwasser gewiéhrleistet ist.

Zur Gewahrleistung des Loschwassergrundschutzes gemaR Arbeitsblatt W 405 des DVGW kann das Trink-
wassernetz eine Loschwassermenge von 90 m/m3 auf die Dauer von 2 Stunden im Léschbereich von 300 m
zum Grundstlck/ Gebdude vorhalten. Innerhalb des Gebietes sind Hydranten mit einem Abstand von max.
150 m vorzusehen, der Laufweg zwischen Objektzugang und Hydrant ist mit max. 75 m abzusichern.

Fernwdrmeversorgung

Das Plangebiet gehort zum Fernwarmesatzungsgebiet der Stadt Erfurt und ist als Fernwarmevorranggebiet
ausgewiesen. Es besteht Anschluss- und Benutzerzwang gemals § 5 der Fernwarmesatzung der Stadt Erfurt
in Verbindung mit deren Anlage 6 (Versorgungsgebiet Siid). Es wird an die Bestandsleitungen der Stadtwer-
ke Erfurt in der Max-Reger-Stralle angebunden. Durch das Vorhandensein der Fernwarmetrasse ergibt sich
ein erheblicher Standortvorteil flir das Quartier. Durch den nachgewiesenen und berechneten Primarener-
giefaktor von 0,3 fiir die Erfurter Fernwarme kénnen bauliche MaRnahmen zur Erreichung der entspre-
chenden EnEV-Gesetzgebung minimiert werden.

Gasversorgung
Da das Plangebiet ein Fernwarmevorranggebiet ist, ist keine ErschlieBung mit einem Gasversorgungsnetz

vorgesehen.

Elektrische Versorgung
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Das Stromnetz des Gebietes wird an die bestehenden Anlagen der Stadtwerke Erfurt in der Max-Reger-
StraBe angebunden. Zur Versorgung des Plangebietes ist eine neue Trafostation erforderlich, die in die
Tiefgarage integriert werden soll.

Telekommunikation, Leitungen

Das Telekommunikationsnetz des Gebietes wird an die bestehenden Anlagen der Stadtwerke Erfurt in der
Max-Reger-Stralle angebunden. Die Aufstellung oberirdischer Schaltgehduse auf privaten Grundstiicken ist
vorzusehen, welche kostenfrei dinglich zu sichern sind.

Aullenbeleuchtung

Fiir die AuRenbeleuchtung der Freiflachen soll ausschlieRlich energiesparende LED Technik und insekten-
und fledermausschiitzendes Leuchtdesign mit warmweilRer Lichtfarbe unter 3000 Kelvin und nach unten
gerichteter Lichtquellen verwendet werden. Diese MaRBnahme ist erforderlich, um den negativen Fallenef-
fekt fiir Nachtinsekten zu minimieren.

Entwdsserung
Das Grundstlick ist in den vorhandenen Mischwasserkanal in der Max-Reger-Stralse zu entwdassern. Dieser

kann das Regenwasser nur gedrosselt aufnehmen. Die zuldssige Einleitmenge betragt 38 |/s. Damit sind ein
Drosselbauwerk und Regenriickhalteanlagen erforderlich, die im Rahmen der Erschliefung des Plangebiets
durch den Vorhabentrager zu realisieren sind.

Das Regenwasser wird auf dem Grundstiick bis zum Drosselbauwerk separat abgeleitet und zu-
riickgehalten. Erst nach der Drosselung des Regenwassers erfolgt die Vermischung mit dem
Schmutzwasser (auf dem Grundstlick) und eine gemeinsame Einleitung in das 6ffentliche Misch-
wasserkanalnetz.

Im sidlichen und 6stlichen Randbereich des Plangebietes befinden sich gemaR Starkregengefahrenkarte
FlieRwege und Einstaubereiche, die potentielle Uberflutungsflichen darstellen. Diese Bereiche sind nicht
unmittelbar von der Neubebauung im Plangebiet betroffen. In Anbetracht der Uberflutungsgefahrdung im
Plangebiet ist jedoch der Nachweis der Uberflutungssicherheit gemaR DIN 1986:100 zu fithren und die Ent-
wasserungs- und ErschlieBungsanlagen entsprechend zu dimensionieren. Dies betrifft insbesondere die Ge-
staltung der Straflen und Wege (z.B. Hochborde), die Einfahrt der Tiefgarage sowie die Bemessung der ge-
planten Regenriickhalteanlagen.

Abfallentsorgung

Die abfallseitige Entsorgung erfolgt Gber die Max-Reger-StralRe. Eine direkte Abholung von den Abfallbehal-
terstandplatzen der Gebdude ist nicht moglich. Fir die Abfallentsorgung ist deshalb die Herstellung von
zwei Ubernahmeplitzen an der Max-Reger-StraRe erforderlich. Der Transport der Behélter zu den Uber-
nahmeplatzen erfolgt an den jeweiligen Abholtagen durch den Hausmeisterdienst.
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5. Flachenbilanz

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes:

a) Geltungsbereiches Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Allgemeines Wohngebiet

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Baufeld Al
Baufeld A2
Baufeld B
Baufeld C

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache
davon: Befestigte Wegeflachen (ohne Feuerwehrflachen)

Befestigte Wegeflachen (mit Feuerwehrflachen)

b) Verkehrsfliche Besonderer Zweckbestimmung

GRZ1 (Gebaude und Terrassen)
GRZ 2 (plus Tiefgarage und befestigte Wege und

Feuerwehraufstellflachen)

6. Folgekosten fiir die Gemeinde

6.1 Investitions- und Unterhaltungskosten

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens einschliel3-
lich der ErschlieBungsmalRnahmen ganz auf seine Kosten. Dies betrifft auch das Treppen- und Rampenbau-
werk auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Es entstehen der Stadt Erfurt durch den Vorha-

benbezogenen Bebauungsplan keine investiven Kosten.

Die StraRen und Wegeflachen , einschlieBlich Treppen- und Rampenbauwerk verbleiben als Privatwege im
Eigentum und Unterhaltung des Vorhabentragers. Damit entstehen der Stadt Erfurt durch den Vorhaben-

und ErschlieBungsplan keine Unterhaltungskosten.

23.07.2024

7.404 m?
7.345 m?
7.345 m?
1.681 m?
588 m?
285 m?
292 m?
516 m?
5664 m?
2.989 m?
4.736 m?
59 m?

0,25 (1810 m?)

0,64 (4.736 m2)
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6.2 Bodenordnung

Fiir die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes DAB655 ist keine Bodenordnung erforder-
lich. Das Grundstick des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes befindet sich im Eigentum des Vorhabentra-
gers.

Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung befindet sich derzeit noch im Eigentum der
EVAG, soll jedoch der Stadt Erfurt ins Eigentum Ubertragen werden. Die Stadt Erfurt wird dann dem Vorha-
bentrager den Besitz an der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan DAB655 befindlichen Teilfliche ver-
schaffen und grundbuchrechtlich sichern.

7. Hinweise zum Planvollzug

7.1. Archaologische Bodenfunde

Es ist davon auszugehen, dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchaologische Siedlungs- oder Grabbe-
funde zerstort werden. Deshalb miissen Eingriffe in den unterirdischen Bauraum denkmalrechtlich er-
laubt werden. Vorrausetzung fiir eine Erlaubnis ist eine einvernehmliche Abstimmung des Vorhabentra-
gers mit dem Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologie tber ggf. notwendige archéo-
logische Untersuchungen. Die Kosten solcher vorbereitender und/oder das Vorhaben begleitender Un-
tersuchungen hat der Vorhabentrager bzw. Erlaubnisinhaber im Rahmen des Zumutbaren zu tragen (§§ 13
Abs. 3, 14 Abs. 1 S. 6 Thiringer Denkmalschutzgesetz). Zur Bericksichtigung der Untersuchungsdauer bei
der Zeitplanung und zur Ermittlung der Kosten wird eine friihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Thiiringi-
schen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologie empfohlen. Die Anzeige- und sonstigen Verhaltens-
pflichten nach § 16 Thiiringer Denkmalschutzgesetz gelten erganzend. Auf das Schatzregal des Freistaates
Thiiringen im Anwendungsbereich des § 17 Thiringer Denkmalschutzgesetz wird fiir die Ziff. 1 bis 3 ergén-
zend hingewiesen.

Rechtsgrundlage:

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

7.2. Auffidlliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

Das Plangebiet ist im Thiringer Altlasteninformationssystem THALIS als Altlastenverdachtsflache unter der
Kennziffer 10125 erfasst. Es wurden flachendeckend Auffiillungen mit Bauschutt, Asche, Schlacke und Zie-
gelmaterial sowie in Mischproben erhéhte Werte fiir PAK und Kupfer sowie Chrom und Nickel im Feststoff
festgestellt. Erhebliche Kontaminationen des Materials wurden nicht nachgewiesen. Die Einstufung des Bo-
dens erfolgt in die Zuordnungsklasse Z1.1 nach LAGA Boden.

Das bei BaumaBnahmen im Gesamtareal anfallende Aushubmaterial ist entsprechend der Technischen
Regel (TR) der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)zu deklarieren und einer ordnungsgemafen Ent-
sorgung zuzufiihren.

Werden bei ErdbaumaRnahmen weitere schadstoffkontaminierte Medien in Boden, Wasser oder in der
Luft oder aufféllige Bereiche, wie kontaminationsverdachtige Bausubstanz oder Auffillungen angetroffen,
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so ist die untere Bodenschutzbehdrde, Umwelt- und Naturschutzamt der Stadt Erfurt zu informieren und
die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

7.3. Einsichtnahme von Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften (DIN-Normen etc.) kénnen dort eingesehen wer-
den, wo nach der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit
der Begriindung zu jedermann Einsicht bereitgehalten wird.

7.4. Bodenaufschliisse und Baugruben

Erdaufschliisse (Bohrungen, groRere Baugruben, Messstellen) sowie geophysikalische oder geochemische
Messungen - sind gemaR § 8 Geologiedatengesetz (GeolDG) spatestens zwei Wochen vor Baubeginn unauf-
gefordert beim Thiringer Landesamt fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) anzuzeigen. Weiterhin
sind die Ergebnisse (Bohrdokumentation, Messdaten, Test- und Laboranalysen, Pumpversuchsergebnisse,
Lagepldne u. 4.) gemaR § 9 GeolDG spéatestens drei Monate nach Abschluss der Untersuchungen unaufge-
fordert durch die Auftraggeber oder die beauftragten Firmen vorzugsweise elektronisch zu libergeben.

7.5. Fernwarme

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Stadt Erfurt vom 07.06 2005,
offentlich bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Erfurt vom 08.07.2005.

7.6. ArtenschutzmaRRnahmen

Als Ausgleich fiir verlorengehende Niststatten von Halbhohlenbriitern sowie als Ersatz von potenziellen
Fledermausquartieren ist an geeigneten Anbringungsorten die Anbringung von 4 selbstreinigenden Fleder-
mauskasten (Typen 1FF, 3FF, 3FE, 1WI oder 2W!I z.B. Fa. SCHWEGLER oder vergleichbare) sowie sechs Nist-
kasten fiir Hohlen- und Halbhohlenbriter (z.B. je 2x Typen 2GR Dreiloch, 2x 1M und 2x 1N der Fa. SCH-
WEGLER oder vergleichbare) vorzusehen

Durch die benannten Vermeidungs- und MinderungsmalRinahmen, die auf den Regelungen des Bundesna-
turschutzgesetzes basieren, werden Verbotstatbestiande nach § 44 BNatSchG, wie die Stérung der im Plan-
gebiet vorkommenden Vogelarten insbesondere in der Brut- und Aufzuchtzeit, vermieden. Die Umsetzung
dieser MaBnahmen ist im Durchfiihrungsvertrag zu vereinbaren.

7.7. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 94 Absatz 1Nr. 1 ThiirBO handelt, der den aufgrund von § 97 ThiirBO erlas-
senen ortlichen Bauvorschriften in diesem Bebauungsplan zuwider handelt. Auf die BuRRgeldbestimmung
des § 94 Abs. 3 ThiirBO wird verwiesen
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