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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV751 ,Wohnen am Réhrenweg*, Entwurf
1.  Allgemeine Begriindung
1.1.  Planerfordernis

Auf der Flache des Flurstiicks 1160/21, Flur 6 in der Gemarkung Erfurt-Siid bestand bereits vor
1990 eine Kleingartenanlage auf privater Flache. Im Zuge der Reprivatisierung nach 1990 wurde
die Verfugungsberechtigung auf den Eigentiimer zuriick Ubertragen. Es folgten Einigungen mit
dem Kleingartenverband und den Gartennutzern sowie Entschddigungen. Seit Dezember 2021
wurde die Nutzung der Kleingdrten sukzessive aufgegeben. Vereinzelt bestehen noch privat-
rechtliche Vereinbarungen fiur eine zeitlich beschrankte Nutzung der Garten.

Der Grundstiickseigentimer und Vorhabentrdger hat die Absicht, auf dieser Flache 60 Wohnun-
gen in sechs Mehrfamilienhdusern zu errichten und ca. 48 Stellplatze fur PKW in einer Tiefgara-
ge unterzubringen. Mit der Entwicklung dieses Standortes soll der gestiegenen Nachfrage nach
Wohnraum Rechnung getragen werden.

Fir die Realisierung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Mit Datum vom 20.08.2021 hat der Grundstickseigentimer und Vorhabentrdger einen Antrag
auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB gestellt, dem der Stadtrat der
Stadt Erfurt gemal § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB nach pflichtgemalRem Ermessen am 27.04.2022 zu-
gestimmt hat.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BRV751 ,Wohnen am Réhrenweg*

sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung

geschaffen werden. Das Planungsziel umfasst dabei:

— das Schaffen der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von Wohngebau-
den in Form von Reihenhdusern und Geschosswohnungsbau,

— dieSicherung einer quartiersvertraglichen Bebauung durch maRstabliche Baustrukturen,

— dieSicherung der notwendigen Flachen fir den ruhenden Verkehr in einer Tiefgarage,

— dieSicherung einer hohen Freiraumqualitat,

— dieverkehrliche Anbindung des Rohrenwegs an den Langen Graben.

Es bestehen somit sowohl 6ffentliche als auch private Interessen, die planungsrechtlichen Rah-
menbedingungen Uber einen Bebauungsplan zu regeln.

1.2.  Verfahrensablauf und gewahltes Planverfahren

1.2.1 Gewadhltes Planverfahren

Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans BRV751 ist die Bebauung und Nutzbarma-
chung einer ehemaligen Gartenanlage fiir den Wohnungsbau. Das Plangebiet befindet sich im
Grenzbereich des stadtischen Siedlungskorpers. Das Aufstellungsverfahren erfolgte zunachst auf
Grundlagevon § 13 b BauGBi.V.m.§ 13 a BauGB.

Im Rahmen der Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB wurde das gewadhlte
Planverfahren Uberprift. Da das ca. 0,88 ha grolle Plangebiet mit seiner dreiseitig angrenzenden
Ortsteilbebauung sowie den auf dem Grundstiick befindlichen baulichen Anlagen bereits sied-
lungsstrukturell vorgepragt und die Flache zudem durch den westlich befindlichen ehemaligen
Bahndamm eindeutig abgegrenzt ist, d.h. das Plangebiet in den stadtischen Siedlungskdrper

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 5von 42



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV751 ,Wohnen am Réhrenweg*, Entwurf

eingebettet ist, handelt es sich hier um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemal? § 13a BauGB aufgestellt
werden. Das Thiringer Landesverwaltungsamt bestdtigte die grundsatzliche Anwendbarkeit des
§ 13 a BauGB.

Daruber hinaus erforderte das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 zur Nicht-
anwendbarkeit des § 13 b BauGB aufgrund der Unvereinbarkeit mit dem Unionsrecht eine Ande-
rung der Verfahrensart.

Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13 a BauGB sind gegeben:

= Es ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Revitalisierung innerstddtischer Brach-
flachen.

= Die Gesamtfldche des Plangebietes betrdgt 8.851 m? einschlielllich der StraRenverkehrsfla-
chen. Die GroRe des Vorhabengrundstiicks betragt 7.159 m?, so dass die zuldssige GroRe von
maximal 20.000 m?> Grundflache deutlich unterschritten wird.

= Gemall § 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Fir den Neubau der
nordlichen ErschlieBungsstralBe ergibt sich aus den Vorschriften des Thiringer Gesetzes tber
die Umweltvertrdglichkeitsprifung (ThirUVPG) die Pflicht einer allgemeinen Vorprifung
des Einzelfalls. Die Prifung erfolgte mit dem Ergebnis, dass die Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder ThirUVPG nicht erforderlich ist, da die nach-
teiligen Umweltauswirkungen der Planung in ihrer Gesamtheit als nicht erheblich einzustu-
fen sind (Anlage 7). Es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung derin § 1 Abs.
6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB kommen folgende
Abweichungen vom Normalverfahren zum Tragen:

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 11i.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 zusammenfas-
senden 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.
4 BauGB nicht ein.

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

1.2.2 Verfahrensablauf

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 20.08.2021 den Antrag auf Einleitung eines Bebau-
ungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB zur Realisierung eines Wohnbauvorhabens auf dem
Flurstiick 1160/21, Flur 6 in der Gemarkung Erfurt-Std gestellt.

Im Vorfeld wurde zur Konkretisierung und Ausgestaltung bzw. zur architektonischen Qualitats-
sicherung das Vorhaben dem Gestaltungsbeirat der Stadt Erfurt vorgestellt und gemdlR dessen
Empfehlungen modifiziert. Dieser abgestimmte Entwurf bildet die Grundlage fir das vorhaben-
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bezogene Bebauungsplanverfahren BRV751.

Mit Stadtratsbeschluss 1412/21 vom 27.04.2022, verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 10 am

25.05.2022 wurde:

— dem Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB fir das
Vorhaben "Wohnen am Réhrenweg" gemdR § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB nach pflichtgemdRem
Ermessen zugestimmt,

— der Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
BRV751 ,Wohnen am Réhrenweg“ gefasst,

— das Vorhabenkonzept und die Vorhabenbeschreibung in der Fassung vom 29.11.2021 als
Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und dessen Begrindung gebilligt und
die Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit beschlossen.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist durch die 6f-
fentliche Auslegung des Vorentwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans BRV751 ,Woh-
nen am Réhrenweg*” fir die Dauer eines Monats vom 07.06.2022 bis 08.07.2022 erfolgt. Damit
ist die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB liber die rechtlichen An-
forderungen hinausgehend entsprechend den zeitlichen Anforderungen an die Dauer einer 6f-
fentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt worden.

Mit Schreiben vom 25.05.2022 erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Als nachster Verfahrensschritt soll der Aufstellungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans BRV751 durch den Stadtrat neu gefasst, die Bestatigung des Bebauungsplanentwurfs
und die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Be-
teiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB be-
schlossen werden.

1.2.3  Grinordnungsplan

Zur Ermittlung der griinordnerischen Rahmenbedingungen wurde ein Grinordnungsplan (Anla-
ge 1) erarbeitet.

1.3.  Geltungsbereich

Die GroRe des Plangebietes betrdgt ca. 0,88 ha. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes BRV751 ,Wohnen am Réhrenweg“ wird entsprechend der zeichnerischen Festset-
zungen umgrenzt und umfasst die Flurstiicke 1160/21, 82/5 teilweise (tw.), 799/11., 21/5 tw,,
80/4 tw., 80/8 tw., 21/14 tw. und 21/8 tw. der Flur 6 in der Gemarkung Erfurt-Sud.

Der Geltungsbereich umfasst eine eigenstandig zu betrachtende Brachflache auf der eine Neu-
ordnung und Bebauung erfolgen soll. Das Plangebiet beinhaltet das fiir eine Bebauung vorgese-
hene Grundstiick (Flurstiick 1160/21) sowie an das Vorhabengrundstiick angrenzende Flur- und
Teilflurstiicke. Die Einbeziehung der Flurstiicke / Teilflurstiicke in den Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans erfolgt zur Sicherung der ErschlieRung des Vorhabens und um
die Abgrenzung zwischen der kiinftigen Bauflache und der 6ffentlichen Verkehrsflache zu defi-
nieren.
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Abb. 1: Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan BRV751

1.4. Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungsplane sind gemdlR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die fir
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan relevanten Planungsinstrumente der Raumordnung

sind das Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP 2025) und der Regionalplan Mit-
telthiringen (RP-MT).

Gemadl den Leitvorstellungen des Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2025 zum Wohnen und
zur wohnortnahen Infrastruktur sollen bei der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum die
Aspekte des demografischen Wandels, des Umwelt- und Klimaschutzes sowie der Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen malgeblich einbezogen werden.

Die Optimierung des Wohnraumangebots soll unter Beriicksichtigung des stadtentwicklungspo-
litischen Ziels des urbanen, flachensparenden Bauens und Wohnens angestrebt werden. Dazu

soll insbesondere die Forderung in den Bereichen Mietwohnraum, selbst genutztes Eigentum
und Wohnraummodernisierung sichergestellt werden.

Gemal Grundsatz 2.5.1 LEP soll in allen Landesteilen eine ausreichende und angemessene Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Wohnraum gesichert werden. Der Wohnraum soll insbesondere fir
die Bedirfnisse einer weniger mobilen, dlteren und vielfaltigeren Gesellschaft mit einer sinken-
den Anzahl von Haushalten weiterentwickelt werden. Raumbedeutsame Planungen und Mal-
nahmen, die die Wohnraumversorgung beeintrdchtigen, sollen vermieden werden.
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Gemal den Grundsatzen zur Siedlungsentwicklung 2.4.1 G und 2.4.2 G des LEP soll diese sich in
Thuringen am Prinzip ,Innen- vor AuRenentwicklung" orientieren. Die Flacheninanspruchnahme
soll sich am gemeindebezogenen Bedarf orientieren und dem Prinzip ,Nachnutzung vor Fla-
chenneuinanspruchnahme" folgen.

GemdR dem Regionalplan Mittelthuringen (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 Innenentwick-
lung, Revitalisierung von Siedlungskernen, Erhéhung der Fldchenproduktivitat ... ein Beitrag zur
nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht werden. Dabei sollen die zukiinftigen Bedurfnisse
der Daseinsvorsorge auf der Grundlage der demographischen Veranderungen berilcksichtigt
werden.“ Diesen Forderungen kommt der vorhabenbezogene Bebauungsplan BRV751 ,Wohnen
am Réhrenweg“ durch die Neuordnung und Revitalisierung einer aufgegebenen Gartenanlage in
vollem Umfang nach.

Das Wohnraumangebot im Plangebiet wurde unter Beriicksichtigung des stadtentwicklungspo-
litischen Ziels des urbanen, flachensparenden Bauens und Wohnens entwickelt. Mit dem geplan-
ten Wohnungsmix wird die Bereitstellung von Wohnungen im Bereich Mietwohnraum sicherge-
stellt.

Das Vorhaben steht damit den Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung nicht entge-
gen.

1.4.2 Flichennutzungsplan

Die Stadt Erfurt verfugt Uber einen Flachennutzungsplan (FNP), wirksam mit Bekanntmachung
vom 27.05.2006, neu bekannt gemacht am 14.07.2017, zuletzt gedndert durch die FNP-Anderung
Nr. 41, wirksam mit Veroffentlichung im Amtsblatt vom 25.09.2024 im Amtsblatt
Nr.17/18/2024.

Im wirksamen FNP ist das vorliegende Plangebiet als Grinflache ohne Zweckbestimmung darge-
stellt. Die Fldche ist Bestandteil einer vorrangig linear ausgebildeten Grunflachendarstellung,
welche tberwiegend den angrenzend verlaufenden ehemaligen Bahndamm betrifft. Im Ubrigen
grenzt das Plangebiet an drei Seiten an die Darstellung einer Wohnbauflache im FNP an. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan BRV751 "Wohnen am Réhrenweg“ weicht mit der Festset-
zung eines Wohngebiets fur die in seinem Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes ab. Dieser muss deshalb gemal® § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Gesamtstadtische, negative Auswirkungen sind durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
BRV751 "Wohnen am Réhrenweg*® nicht zu erwarten. Durch die Planung wird die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes gewahrt. Mit der geplanten Baulandentwicklung
sind auch die weiteren Voraussetzungen zur Anwendung des §13a Abs. 1 BauGB erfullt (u.a. zu-
lassige Grundflache wird nicht Gberschritten, keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung, keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzguter und keine
Auswirkungen hinsichtlich der Vermeidung schwerer Unfalle).

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll inmitten eines bestehenden, infrastrukturell

gut angebundenen Wohnquartiers die Nachnutzung einer Brachflache fir Wohnnutzungen pla-
nungsrechtlich vorbereitet werden. Das Planvorhaben folgt dem stadtebaulichen Ziel, vor Inan-
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spruchnahme neuer Flachen auch die bestehenden innerstadtische Potentiale fiir eine Baufla-
chenentwicklung zu nutzen.

Das vorliegende Plangebiet beinhaltet daflr das Potenzial einer strategischen Bauflachenreser-
ve, deren bauliche Inanspruchnahme fur stadtebaulich gut integrierten Wohnungsbau im Sinne
einer nachhaltigen Stadtentwicklung erfolgen soll. Der Bereich ist Bestandteil des stadtischen
Siedlungskorpers. Durch die auf drei Seiten angrenzende Ortsteilbebauung, die im Plangebiet
vorhandenen baulichen Anlagen sowie die umgebenden Verkehrswege ist eine bauliche Vorpra-
gung gegeben. Durch den sich westlich an das Plangebiet anschlieRenden ehemaligen Bahn-
damm ist das Plangebiet zudem eindeutig abgegrenzt.

Die Fldche wurde ehemals fir Kleingdrten genutzt. Diese stellten einen nur sehr geringfliigen An-
teil, an dem zur Deckung des Bedarfs in Erfurt vorhandenen Kleingartenangebot dar. Auf Grund
der aufgegebenen kleingdrtnerischen Nutzung, des aktuell absehbaren ¢rtlichen Wohnbaufla-
chenbedarfes und zur stadtebaulichen Vervollstandigung der umliegenden Siedlungsstruktur
soll nun stattdessen im Plangebiet zukiinftig eine Wohnbebauung erfolgen.

Mit dem aktuellen Planvorhaben fir Wohnungsbau erfolgt jetzt im Plangebiet die Erganzung
und Abrundung der umliegend im FNP bereits dargestellten Wohnbauflachen. Im Bereich des
Plangebietes werden im Flachennutzungsplan kiinftig Wohnbaufldchen dargestellt. Die angren-
zende lineare Grinflachendarstellung fiir den Bereich des ehemaligen Bahndamms bleibt beste-
hen.

Abb. 2: Auszug Neubekanntmachung FNPvom 14.07.20217 Abb. 3: geplante FNP-Berichtigung im Bereich des Bebauungsplans

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 Wohnbe-
bauung mit mittlerer Begriinung sowie die Schaffung wohnungsnaher Griinflachen vor. Diesem
Leitbild wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV751 entsprochen.

1.4.4. Integriertes Stadtentwicklungskonzept Erfurt 2030 (ISEK)

Das ISEK Erfurt 2030 wurde vom Stadtrat am 17.10.2018 beschlossen. Darin wurde u.a. der Be-
reich des Plangebietes dem Schwerpunktraum Kernstadt zugeordnet (vgl. Raumliches Leitbild
Wohnen und Stadtebau, ISEK Erfurt 2030, Teil 2, S. 47).
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Im Sinne der Weiterentwicklung dieses Schwerpunktraumes soll das Siedlungsgebiet auf be-
darfsgerechte Weise durch neue kompakte, nachhaltige Stadtquartiere erweitert werden. Bei der
Entwicklung ist, dem Leitbild der Europdischen Stadt folgend, einer dichteren, an die Stadtbahn
gut angebundenen sowie innenstadtnahen Quartiersentwicklung der Vorrang zu geben.

Des Weiteren fordert das ISEK Erfurt 2030 im Konzeptbaustein Wohnen und Stadtebau u.a. Ent-
wicklungsmodelle fir kosten- und flachensparende Einfamilienhausgebiete ("Neue Garten-
stadt", vgl. ISEK Erfurt 2030, Teil 2, S. 46). So sollen in Erfurt auch kiinftig neue bezahlbare Ange-
bote im Ein- und Zweifamilienhaussegment angeboten werden.

Es sollen Modelle fir innovative Einfamilienhausgebiete mit einer hohen Lebens- und Wohnqua-
litdt entwickelt und umgesetzt werden, die sich deutlich am Vorbild der Gartenstadt orientieren.
MaRgeblich sind hierfir z.B. ein deutlich verminderter Grundstiicksflachenverbrauch pro Kopf,
intelligente Flachenzuschnitte sowie kosten- und flachenseitig sehr sparsame ErschlieBungs-
und Parkierungskonzepte.

Bevolkerungsprognose der Stadt Erfurt bis 2040

Die aktuelle Bevolkerungsprognose der Stadt Erfurt bis 2040 ist im November 2021 veroffent-
licht worden. Demnach wird im Stadtgebiet von Erfurt bis zum Jahr 2040 je nach Betrachtungs-
variante von 213.835 bis 219.318 Einwohnern auszugehen sein.

Haushaltsprognose der Stadt Erfurt bis 2040

Die Grundlagen der Haushaltsprognose bilden die von der Stadt Erfurt ermittelten Haushalts-
zahlen nach dem Haushaltsgenerierungsverfahren (HHGen) der letzten Jahre und die derzeit ak-
tuelle Bevolkerungsprognose der Stadt Erfurt 2020 bis 2040.

Fir den Prognosezeitraum bis zum Jahr 2040 wird ein Anstieg um bis zu 7.000 auf dann rund
123.000 Haushalte erwartet. Dieser prognostizierte Anstieg ergibt sich neben der rein quantita-
tiven Zunahme der Bevolkerungszahl auch aus der Annahme, dass die Entwicklung der Alters-
struktur und ein verandertes Haushaltsbildungsverhalten der Menschen zu einer fortlaufenden
Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgréRe fihren werden.

Wohnungsbedarfsprognose der Stadt Erfurt bis 2040

Das ISEK Erfurt 2030 enthdlt Angaben zum zukinftigen Wohnungsbedarf, welche inzwischen
uberarbeitet wurden und in Form einer aktuellen Wohnungsbedarfsprognose vorliegen, die dem
Stadtratam 1.Juni 2022 zur Kenntnis vorgelegt wurde.

Im Ergebnis der Prognoseberechnungen zeigt sich, dass innerhalb der Landeshauptstadt Erfurt
bis zum Jahr 2040 ein Bedarf an weiteren etwa 4.000 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern
besteht. Zusatzlich werden im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser bis 2040 etwa 2.500
weitere Wohneinheiten benétigt.

Im Kapitel 5.2. des ISEK Erfurt 2030 wird im Leitsatz L 18 formuliert, dass der Innenentwicklung
im Wohnungsbau der Vorrang einzuraumen ist. Die ungebrochen hohe Nachfrage nach innen-
stadtnahem Wohnraum soll weiterhin dazu genutzt werden, um zu untersuchen, wie die ver-
bliebenen innerstadtischen Brachen und Flachenreserven fiir den Wohnungsbau genutzt werden
kdnnen.

Damit soll nicht nur dem Leitbild der kompakten europdischen Stadt entsprochen werden, son-
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dern in diesem Zusammenhang auch zahlreiche stadtebauliche Missstande aus dem wirtschaft-
lichen Strukturwandel beginnend mit den 1990er Jahre beseitigt werden.

Hierbei sollen hinreichende stadtebauliche Dichten, die vergleichbaren innerstadtischen Wohn-
lagen entsprechen, angestrebt werden, aber auch ausreichend Spielraum fir stadtklimatische
Entlastungen wie Entsiegelung, bodenschlissiges GroRgrin und hinreichende wohnungsnahe
Freirdume ermdglicht werden.

Mit dem Vorhaben werden innerhalb des Stadtquartiers, welches durch Wohneigentum in Rei-
henhdusern, Einzel- und Doppelhdusern sowie Geschosswohnungsbau gepragt ist, in einer ver-
dichteten Bauweise Mitwohnungen im Reihenhaus- und Geschosswohnungsbau entstehen.

Daruiber hinaus wird das Plangebiet stark durchgriint werden, um eine hohe Aufenthaltsqualitdt
im Freiraum angrenzend an den Grinzug auf der ehemaligen Gleisstrecke zu gewahrleisten und
einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas zu leisten.

Das Vorhaben BRV751 "Wohnen am Réhrenweg" entspricht somit den Zielstellungen der inte-
grierten Stadtentwicklung.

1.5. Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage und GroRe des Plangebietes

Das ca. 0,88 ha groRRe Plangebiet befindet sich westlich der Kernstadt, im Stadtteil Brihler-
vorstadt, zwischen Binderslebener Landstralle und der Stralle Langer Graben.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebiets ist durch dreigeschossige Wohngebdude im Stden,
eine zweigeschossige Einfamilienhausbebauung im Osten und einen Garagenkomplex und sich
daran anschlieBender Wohnbebauung im Norden gepragt. Westlich an den Planbereich angren-
zend befindet sich der Bahndamm einer ehemaligen Gleisstrecke.

Die Topographie des Plangebiets ist durch ein von Norden nach Stiden um ca. 12 m ansteigendes
Gelande gekennzeichnet.

1.5.2 Eigentumsverhiltnisse

Das Flurstiick 1160/21 der Flur 6, Gemarkung Erfurt-Siid befindet sich im Eigentum des Vorha-
bentragers. Alle anderen in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein-
bezogenen Flurstiicke / Teilflurstlicke befinden sich im Eigentum der Landeshauptstadt Erfurt.

1.5.3 Gebidudebestand und aktuelle Nutzungen

Bei dem Flurstiick 1160/21 handelt es sich um ein Gartengrundstick, welches in 15 Parzellen ge-
gliedert ist. Auf den Parzellen befinden sich Gartenlauben, Gewdchshduser und Schuppen. Ver-
einzelt bestehen noch privatrechtliche Vereinbarungen fir eine zeitlich beschrankte Nutzung
der Gartenparzellen.
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1.5.4 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets ist bisher nur Gber die Stichstrallen Nottlebener
Weg / Ermstedter Weg gegeben. Diese Anbindung an das Ubergeordnete Strallenverkehrsnetz
genlgt den Anforderungen an eine gesicherte Erschliefung nicht.

Durch den OPNV ist das Plangebiet sehr gut erschlossen. Sudlich des Plangebiets befindet sich
in ca. 250 m Entfernung die Haltestelle "Gamstadter Weg" der Stralenbahnlinie 4 welche den
Standort mit dem Stadtzentrum verbindet.

Medientechnisch ist das Plangebiet derzeit nicht an die anliegenden technischen Versorgungs-
leitungen angeschlossen. Die zur Ver- und Entsorgung des Vorhabens erforderlichen Medien
(Strom, Gas, Wasser) liegen im Réhrenweg bzw. im Langen Graben an. Die Entwdsserung des Ge-
biets kann mit einer Einleitbeschrankung tber den Langen Graben erfolgen.

Das Areal befindet sich nicht in einem Fernwdarmesatzungsgebiet der Stadt Erfurt.

1.5.5 Umweltsituation

Klima /Luft

Die Stadt Erfurt liegt in einer nach Norden offenen Mulde im Leebereich des Thiringer Waldes,
gehort zum Klimabereich ,Stidostdeutsche Becken und Hiigel“ und somit zu den trockenen und
warmen Gebieten Thiiringens. Aufgrund der Muldenlage besteht eine erhohte Anfalligkeit ge-
genuber lufthygienisch und klimatisch bedenklichen Verhaltnissen. Im stadtrelevanten Ein-
flussbereich sind in der Ubergangszone lufthygienische Emissionen zu begrenzen um die Zu-
satzbelastung in der Kernstadt so gering wie moglich zu halten.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans liegt nach gesamtstddtischen
Klimagutachten vollstindig in der Ubergangs-
zone mit eingeschrankter Beluftungsfunktion.
Diese umfasst Flachen verschiedener klimati-
scher Eigenschaften. Sie haben nur einen ge-
ringen oder gar keinen Einfluss auf andere
Siedlungsflachen. Sie besitzen selbst keine
klimatischen Defizite. Die Fldchen besitzen ei-
ne geringe Schutzbedirftigkeit. In Bereichen

s e .. . mit eingeschrdnkter Beliftungsfunktion sind
Abb. 4: Klimaschutzzonen, Quelle: SVEGIS, Stadt Erfurt MaRnahmen zur Verbessrung der Bellftungssi-
tuation zu ergreifen.

Grundwasser

Im Rahmen der Erarbeitung eines Baugrundgutachtens (Anlage 5) wurden im Plangebiet Ramm-
kernsondierungen (maximale Tiefe 5,0 m) durchgefiihrt. Zusammenhdngende Grund- bzw. Stau-
wasserstande wurden im Zuge der Untergrunderkundungen nicht angeschnitten. Aktive Schicht-
oder Grundwasserhorizonte wurden nicht festgestellt. Aufgrund der Hanglage ist jedoch ver-
starkt mit Schicht- und Stauwasserbildungen zu rechnen.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden sich keine Wasserschutz-
gebiete und keine Uberschwemmungsgebiete.
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Oberflichenwasser
Im Plangebiet befinden sich keine natlrlichen oder angelegten Oberflachengewdsser.

Artenschutz

Aufgrund der ehemaligen Flachennutzung ist zu erwarten, dass das Areal verschiedenen Tieren
und Pflanzen einen potentiellen Lebensraum bietet. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden
nach § 44 BNatSchG wurde fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
BRV751 ,Wohnen am Rohrenweg*“ eine planungsraumbezogene artenschutzrechtliche Beurtei-
lung der nach BNatSchG streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten sowie der europdischen Vo-
gelarten erarbeitet (Anlage 3). Im Ergebnis der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung erga-
ben sich folgende Befunde:

Fauna

Fledermduse

Vor dem Hintergrund der Biotopausstattung und der groRrdumigen Verbreitung in Thiringen als
gelegentlich hier jagende oder/und durchziehende Arten sind 11 Fledermausarten potentiell im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BRV751 zu erwarten.

Nicht auszuschlieRen sind tempordre Einzel- oder Sommerquartiere gebaudebewohnender Fle-
dermausarten in den vorhandenen Gartenhduschen und -hitten sowie in Kleinhéhlen von Obst-
geholzen. Winterquartiere sind sicher auszuschlieRen.

Vogel

Die 2023 durchgefiihrte Potenzialabschdtzung vor dem Hintergrund der Habitatausstattung des
Planungsraumes erbrachte ein Gesamt-Artenpotenzial von 53 Vogelarten, darunter 10 regelma-
Rige und funf unregelmdRige Brutvogelarten im unmittelbaren Planungsraum und zwei Brutvo-
gelarten der unmittelbaren Umgebung sowie 27 Nahrungsgdste und wenigstens neun Durchzig-
ler/Wintergdste.

Bei den Brutvogelarten innerhalb des Planungsraumes handelt es sich durchweg um Arten, wel-
che in Thiringen weit verbreitete und derzeit nicht bestandsbedroht sind.

Kriechtiere (Reptilia)

Eine 2021 im nordlich benachbarten Réderweg durchgefiuhrte 14-tdgige Fangeimeruntersu-
chung (WEIPERT 2022) erbrachte dort den Nachweis eines reproduzierenden Vorkommens der
nach BNatSchG streng geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis). Da die hier zu betrachtende
Kleingartenanlage uber den alten Bahndamm auf der Westseite mit dem Zauneidechsen-
Vorkommen am Rdderweg verbunden ist und grolRflachig fur die Zauneidechse geeignete Le-
bensraumqualitat aufweist, ist auch hier sicher mit dem Vorkommen der Art zu rechnen.

Hinsichtlich des Vorkommens sonstiger streng geschutzter Tier- und Pflanzenarten wurde in der
artenschutzrechtlichen Beurteilung ausgesagt, dass diese sicher ausgeschlossen werden kénnen.

Flora

Das Vorhabengrundstuck im Plangebiet wurde vollstandig als Gartenanlage genutzt. Durch diese
intensive Nutzung ist die potenziell natirliche Vegetation des Raumes flachendeckend anthro-
pogen Uberprdgt. Es wurden keine nach BNatSchG streng geschiitzten Pflanzenarten nachgewie-
sen.
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Geologie und Boden

Die Landeshauptstadt Erfurt befindet sich im zentralen Teil des Thiringer Beckens. Dieses wird
von einer weitspannigen Keupermulde gebildet. Unter der Ober— bzw. Mutterbodenschicht aus
Lockergesteinen (weichselzeitlicher LoR, Loklehm, LoRderivate, l6lfdmonierte FlieRerden) stehen
die Festgesteine des Unteren Keupers und des Grenzdolomits an.

Die Wasseraufnahme- bzw. Versickerungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund der LoRderivate und
des Tonsteins stark eingeschrankt.

Altlasten/Abfall

Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlastenverdachtsflachen erfasst. Das vom Landesamt fir
Umwelt, Bergbau und Naturschutz gefiihrte Altlasteninformationssystem Uber Altlasten und alt-
lastenverddchtige  Flachen  (THALIS), die dem Anwendungsbereich des Bundes-
Bodenschutzgesetzes unterliegen (§ 7 Abs. 1 ThurBodSchG), weist in der Nahe des Plangebietes
zwei Altlastenverdachtsflachen aus.

Nordlich des Plangebietsliegt liegt beim Garagenkomplex der aktive Altstandort mit der THALIS-
Kennziffer 10269. Laut der Recherche von 1996 befanden sich dort eine Kfz-Werkstatt und Bara-
cken der EVAG und Optima. Es sind Auffillungen, teilweise 1,5 m machtig, anzutreffen und ober-
flachennahe Belastungen mit MKW und EOX (Ol und Treibstoffe), Schwermetalle und PAK aus
Bauschuttauffullung, erhohte Bleigehalte und eventuell noch lokale Millablagerungen. Sanie-

rungsbedirftige Schaden im Untergrund liegen nicht vor.

Entsprechend des vorliegenden Baugrundgutachtens (Anlage 5) i. V. m. dem Bericht zur Abfall-
charakterisierung (Anlage 6) sind in einer Mischprobe, bestehend aus zwei Rammkernsondierun-
gen folgende Werte nachgewiesen worden:

- TOC: 0,57 Masse-%

- 2PAK16 nach EPA: 3,4 mg/kg

Die Einstufung erfolgte gemal der Technischen Regeln (TR) der Landerarbeitsgemeinschaft Ab-
fall LAGA M 20 Boden in Z 1.1. Die beiden Rammkernsondierungen wurden im Bereich der zu er-
richtenden Strallenverbindung zwischen Réhrenweg und Langer Graben durchgefiihrt.

Larm

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen Beeintrdchtigungen durch Fluglarm. Ent-
sprechend dem vorliegenden Planfeststellungsbeschluss fur den Flughafen Erfurt-Weimar be-
findet sich das Plangebiet im Bereich der maximalen Fluglarmisolinie (hochster Schalldruckpe-
gel wahrend eines Uberfluges) von 90 dB(A).

Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstddtischen Flachen die Orientierungs-
werte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im Stddtebau" grundsatzlich tiberschritten wer-
den, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des Schallschutzes einen hohen Rang eingerdumt
und zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Anlage
2). Im Rahmen dieser Untersuchung wurden die vorhandenen Schallimmissionen bewertet und
Vorschldge fur notwendige Larmschutzmallnahmen abgeleitet. Das Ergebnis des Schallschutz-
gutachtens wurde in den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch konkrete
textliche Festsetzungen zur Umsetzung der erforderlichen Schallschutzmalnahmen aufgenom-
men.
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1.5.6 Ortsbild und Erholungsnutzung

Gegenstand der Betrachtung des Komplexes "Landschaftsbild" sind die natur-, kultur- und geo-
morphologisch bedingten rdumlichen Voraussetzungen, welche Vielfalt, Eigenart und Schénheit
von Natur und Landschaft ausmachen und eine landschaftsgebundene Erholung ermdglichen.

Das Landschaftsbild des Geltungsbereichs wird von den in der Nutzung Uberwiegend aufgege-
benen Garten mit ihrem vorhandenen Geholzbestand gepragt. Das Gebiet bildet den stadtebau-
lichen Abschluss des westlichen Stadtrands von Erfurt. Seine Begrenzung erfahrt er durch den
westlich befindlichen ehemaligen Bahndamm, der einen hochwertigen innerstddtischen Bio-
topverbund darstellt. Er verbindet die innerstadtischen Lebensraume mit der freien Landschaft
und hat wie die angrenzenden Kleingartenanlagen eine Naherholungsfunktion.

Das Vorhabengebiet hat aufgrund der Topografie und der Abschirmung durch hoher gelegene
Wohnbebauungen und den westlich begrenzenden Damm der ehemaligen Gleisstrecke keine
Fernwirkung auf das Stadtbild.

Das Ortsbild des Plangebiets wird durch die kleinteilige Bebauung und deren Anliegerstralen-
struktur sowie den nordlich gelegenen Garagenhof geprdgt. Es handelt sich hier um eine Sied-
lungsstruktur im Sinne der Gartenstadt.

Durch die geplante Bebauung des Areals wird der Siedlungskorper in diesem Bereich vervoll-
standigt und das vorhandene Ortsbildes aufgewertet. Zusammenfassend kann festgestellt wer-
den, dass das geplante Vorhaben in Bezug auf das Schutzgut Landschafts- bzw. Ortsbild zu kei-
nerlei erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen fihrt.

1.6. Allgemeine Planungsziele

In Anbetracht der demografischen Entwicklung und der steigenden Nachfrage nach Wohnraum
ist es erforderlich, entsprechende Angebote in den stadtstrukturell wichtigen Bereichen zu
schaffen. Die angestrebte Sicherung und Fortentwicklung des Wohnbestandes im Bereich der
Gartenstadt nordwestlich des Binderslebener Knies entspricht dem Bedarf nach Wohnformen in
einem nachgefragten Wohnstandort mit einer guten OPNV-Anbindung.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans BRV751 soll dem Standort und
dem stddtebaulichen Leitbild der kompakten, durchmischten europdischen Stadt der kurzen
Wege entsprechend, ein hochwertiges Angebot an attraktivem innerstadtischem Wohnraum ge-
schaffen werden.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden daher folgende Planziele verfolgt:

e Schaffen der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von Wohngebdu-
den in Form von Reihenhdusern und Geschosswohnungsbau

e Sicherung einer quartiersvertraglichen Bebauung durch maRstabliche Baustrukturen

e Sicherung der notwendigen Fldachen fir den ruhenden Verkehr in einer Tiefgarage

e Sicherung einer hohen Freiraumqualitat

o verkehrliche Anbindung des R6hrenwegs an den Langen Graben
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1.7. Planungsalternativen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan BRV751 ,Wohnen am Réhrenweg*“ konzentriert die bauli-
che Entwicklung Erfurts auf einen bereits integrierten, verkehrlich und technisch infrastrukturell
erschlossenen Standort. Er setzt das grundsatzliche Ziel der stadtebaulichen Neuordnung dieser
Flache um. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan vermeidet damit die mogliche Alternative der
ErschlieRung und Aufsiedlung neuer Flachen auBerhalb der Kernstadt mit ihren negativen Fol-
gen. Da der Vorhabentrager im Besitz der Flachen im Geltungsbereich ist, scheiden andere Fla-
chen im Stadtgebiet fur die Realisierung des Vorhabens aus.

Planungsalternativen hinsichtlich der zukinftigen Baustruktur wurden im Zuge der Vorstellung
des Vorhabens im Gestaltungsbeirat der Stadt Erfurt geprift. Gemall den Empfehlungen des
Fachgremiums bildet der Entwurf die Grundlage fiir das vorhabenbezogene Bebauungsplanver-
fahren BRV751.

1.8.  Vorhaben-und ErschlieBungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan BRV751 basiert auf dem mit der Stadt Erfurt abgestimm-
ten Vorhaben- und ErschlieRungsplan des Vorhabentrdgers.

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan besteht aus dem Lageplan und den Gebdudeansichten. Er
ist als gesondertes Plandokument beigefligt und Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes BRV751.

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

Es wird ein Baugebiet auf Grundlage der BauNVO festgesetzt, sowie andere bauliche oder sons-
tige Nutzungen entsprechend der BauNVO. Fir die Umsetzung der festgesetzten MaRnahmen
sind gemal des §9 Abs. 2 BauGB die Vereinbarungen entsprechend Durchfihrungsvertrag bin-
dend. Dabei sind Anderungen bzw. ein neuer Abschluss des Durchfihrungsvertrages gemaR § 12
Abs. 3a BauGB zulassig.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine angemessene stadtebauliche Bebauungsstruktur in West-
/ Ostausrichtung vor, die ein hohes MaR an stadt- und naturraumlichen Qualitdten erzeugt. Die
Baukorper schliefen an die Typologien und KérnungsgrolRe des Quartiers an und fuhren die stad-
tebauliche Struktur fort. Am nordlich liegenden Rohrenweg ist eine 3-4 Geschossigkeit mit So-
ckelgeschoss (Talhduser - Mehrgeschosswohnungsbau) im Hang vorgesehen, bei dem das oberste
Geschoss mit durchgesteckten Dachterrassen versehen ist, die eine Durchlassigkeit schaffen. Die
Reihenhaus-Typologien der Gartenhduser und Hanghduser gehen von einer 2-3 Geschossigkeit
mit Sockelgeschoss im Hang aus.

Ein zentral angeordneter Quartiersplatz schafft eine gemeinsame Mitte flr die Bewohner. Auf

der Basis der stadtebaulichen Grundfigur wird eine klare Zonierung in qualitdtsvolle 6ffentliche,
halboffentliche (kollektive) und private (Frei-)Raume entwickelt.
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ErschlieBung

Geplant wird ein autofreies Quartier mit einer differenzierten Anbindung tber 6ffentliche Stra-
Ben, FuB- und Radwege an das umgebende Quartier. Das Planungsgebiet ist uber den Nottlebe-
ner Weg und den Rohrenweg zu erreichen, sowie uber die kiinftige Verlangerung des Rohrenwegs
mit Anbindung an den Langen Graben. Uber diese neu zu schaffende Wegeverbindung erfolgt die
HaupterschlieBung fiir den motorisierten Verkehr, wahrend die ErschlieBung iber den Nottlebe-
ner Weg FulRgangern und Radfahrern vorbehalten ist.

Der ruhende motorisierte Verkehr wird in einer talseitig erschlossenen Tiefgarage im Hang un-
tergebracht. Die Parkgarage ist auch fulRlaufig Uber einen zentralen Zugang auf dem Quartiers-
platz zu erreichen.

Fahrradstellplatze werden in einem ebenerdigen Fahrradraum unter dem Quartiersplatz, in den
Sockelzonen der Reihenhduser und vor den Hausern (Besucher SP) verortet. Im Fahrradraum sind
ebenfalls eine E-Bike Ladestation fiur 8 E-Bikes mit integrierten Akkus, sowie eine separate La-
destation fur 4 Fahrradakkus vorgesehen.

Griin- und Freifldchen

Das neue Quartier verzahnt sich mit seinen griinen Randern mit dem Bestandsquartier und dem
ubergeordneten Naturraum des Bahndammes. Es ist vorgesehen, dass die 6ffentlichen und priva-
ten Freianlagen des Planungsgebietes Bezug zum umliegenden Quartier nehmen und bestehen-
de Grinstrukturen aufgreifen bzw. weiterzufiihren. Notwendige Ersatzpflanzungen werden im
Planungsgebiet mit Klimabaumen umgesetzt.

Das Wohnquartier ist geprdgt von privaten und gemeinschaftlichen Garten und Grinflachen, die
zwischen den Hausern angeordnet sind. Zusdtzlich zu den privaten Garten bieten verschiedene
gemeinschaftlich genutzte Garten- und Grinflachen im Planungsgebiet die Moglichkeit zur Er-
holung und erhéhen grundsatzlich die Wohnqualitat im Quartier. Dreh und-Angelpunkt ist der
ca. 300 m?> grolRe Quartiersplatz, der sich zentral zwischen den Gartenhdusern befindet und von
allen Richtungen sowie von der Parkgarage aus erschlossen werden kann. Hier wird eine baum-
bestandene Spielflache fiir Kinder vorgesehen.
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2.  Begriindung der Festsetzungen

2.1. Artderbaulichen Nutzung

Textliche Festsetzung Nr. 0. Verweisfestsetzung auf den Durchfiihrungsvertrag

Die ausschlielRliche Festsetzung der Art der Nutzung durch allgemeine Festsetzung eines Bauge-
bietes entsprache nicht dem Vorhabenbezug eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Unge-
achtet dessen ist der Zusatz eines Baugebietes zuldssig und zur Definition des Schutzanspruchs
geeignet (so z.B. Ullrich Kuschnerius. "Der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Lichte der jin-
geren Rechtsprechung", BauR 6/2004 S. 948). Die erforderliche Konkretisierung des Vorhabens er-
folgt durch Definition des Vorhabens im Durchfuhrungsvertrag und der dazugehorigen Durch-
fuhrungsverpflichtung des Vorhabentrdgers.

Mit der Festsetzung Nr. O sind im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes nur solche Nutzungen zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Die hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkreti-
sierung des Vorhabens im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt!, kollidie-
ren hdufig mit der erforderlichen Flexibilitat aus Sicht der Vorhabentrager, um im Zuge der Pro-
jektrealisierung auf gednderte Nutzeranforderungen eingehen zu kénnen. Deshalb hat der Ge-
setzgeber in § 12 Abs. 3a BauGB die Moglichkeit geschaffen, den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan auf allgemeine Festsetzungen zu beschrdnken und durch einen entsprechenden Fest-
setzungsverweis auf den Durchfiihrungsvertrag konkretisierende Zulassigkeitstatbestande in
den Durchfuhrungsvertrag auszulagern. Der Durchfihrungsvertrag wird dadurch fir die bauauf-
sichtliche Prufung des Vorhabens relevant. Werden Anderungen am konkreten, im Durchfih-
rungsvertrag fixierten Konzept erforderlich, bedarf es so nicht einer erneuten Auslegung des Be-
bauungsplanes.

Werden Anderungen am konkreten, im Durchfiihrungsvertrag fixierten Konzept erforderlich, be-
darf es nicht einer erneuten Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die Anderung
der Zulassungstatbestande kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages erfolgen, der des
Beschlusses des Stadtrates bedarf. Nachbarn haben alle Vorhaben hinzunehmen, die den allge-
meinen Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen.?

Da ohne eine erneute Plananderung alle Nutzungen zuldssig sein kdnnen, die von den allgemei-
nen Festsetzungen erfasst werden, ist dieses gesamte Nutzungsspektrum Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens. Alle abwdgungserheblichen Auswirkungen aller nach der Planung zulas-
sigen Nutzungen wurden deshalb in die Abwagung eingestellt.

Zeichnerische Festsetzung: Allgemeines Wohngebiet WA

Den allgemeinen Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BRV751 entsprechend, wird
zur Umsetzung des stddtebaulichen Nutzungs- und Raumkonzepts ein allgemeines Wohngebiet
(WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Damit wird sowohl der 6rtlichen Situation, in die das all-
gemeine Wohngebiet hineingeplant wird, als auch dem geplanten Nutzungszweck entsprochen.
Die vorrangig angestrebte Wohnnutzung schlie8t Stérungen des Bestandes aus und entspricht
den raumstrukturellen stadtebaulichen Zielen fir diesen Bereich.

T BVerwG Urteil vom 18.09.03 - 4CN 3.02
2BauGBANdG 2007 Mustererlass, Nr. 2.3.3.3.
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Die erforderliche Konkretisierung des Vorhabens erfolgt durch Definition des Vorhabens im
Durchfihrungsvertrag und der dazugehdérigen Durchfihrungsverpflichtung des Vorhabentragers.

Textliche Festsetzungen Nr. 1.1 und 1.2: Nutzungseinschriankungen

Zur Sicherstellung des Schutzanspruches der Wohnnutzung im Plangebiet und im Umfeld des
Plangebietes sowie zum Schutz des Wohngebiets vor ,,inneren“ Immissionsquellen sind fir den
weiteren Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3,4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, wie Betriebe des Beherbergungswesens, Anla-
gen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Ferienwohnungen als eine Un-
terart des nicht storenden Gewerbebetriebs ausgeschlossen. Diese Nutzungseinschrankungen
entsprechen dem Vorhabenkonzept und dienen der Vermeidung von Stérwirkungen durch Larm-
immissionen

2.2.  Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung:
— der zuldssigen Grundflache (GR)
— der Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal fiir die Oberkanten der Gebdude / Gebdudeteile

Auf die Festsetzung einer GeschoRfldchenzahl wird verzichtet, da aufgrund der getroffenen Fest-

setzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache und der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen
die planerisch angestrebte Baustruktur hinreichend bestimmt definiert ist.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 2.1: Grundflache

Die GroRe der zuldssigen Grundfldche (GR) baulicher Anlagen ergibt sich nach dieser Festsetzung
mit einer ausdricklichen Bezugnahme? aus der festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflache,
die durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt wird, sowie deren Uberschreitungsmoglichkei-
ten.* Diese Festsetzung setzt eine baukdrperdahnliche Festsetzung der lberbaubaren Grund-
stiicksflachen voraus. Diese engen Festsetzungen sind erforderlich, um das Vorhaben entspre-
chend des stadtebaulichen Konzeptes mit seinen unterschiedlichen Uberbauungsgraden und
Gebdudeeigenschaften umzusetzen.

Durch das Vorhaben werden die Orientierungswerte fur Obergrenzen des Malles der baulichen
Nutzung fur ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 17 BauNVO uberschritten: Die GréRe der fest-
gesetzten zuldssigen Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO entspricht einer GRZ von 0,49. Die
GroRe der GFZ betragt 1,25. Fur die Uberschreitung der Orientierungswerte liegen stadtebauli-
che Griinde vor. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden dabei
nicht beeintrachtigt und nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

1. Stadtebauliche Griinde:
— Mit der Zeilenbebauung soll, entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung, eine quartiers-
vertragliche Bebauung geschaffen werden und die bestehende bauliche Dichte maRvoll wei-

3 OVG Miinster 11a.Senat 13.03.98 11a D 128/93.NE

4 Die Zulassigkeit dieser Verkniipfung wird des Weiteren herausgestellt in Hans-Jérg Rist Kohlhammer Kurzkommentar BauNVO 1990
§ 16 Rn 4
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terentwickelt werden. Diese bauliche Dichte ist vor dem Hintergrund der integrierten Lage
des Standorts als angemessen zu bewerten.

— Die Nutzung der Flache dient im Sinne der ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ dem
schonenden Umgang mit Grund und Boden.

— Esbesteht die Moglichkeit, ein nachgefragtes Wohnungsangebot bedarfsgerecht anzubieten.

2. Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse wird durch folgende Umstdnde/ MaRnahmen vermieden:

— Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnraume bleibt aufgrund der
festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

— Es werden Festsetzungen fir BegrinungsmaRRnahmen auf den unterbauten Flachen vorgese-
hen.

— Durch eine ausreichende Erdiiberdeckung und Bepflanzung wird gesichert, dass sich zum ei-
nen die Flache nicht aufheizen kann und zum anderen das Regenwasser an Ort und Stelle ver-
sickern und gespeichert werden kann.

— Die Nahe zum landschaftsgeschiitzten Hohenpark Schwedenschanze bietet nutzbare Frei- und
Erholungsraume fur die Bewohner des Plangebiets.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch folgende
Umstande/ Malknahmen vermieden werden:

— Eine bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum scho-
nenden Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine adaquate Flacheninanspruchnahme
im AulRenbereich vermieden und kompensiert wird.

— Dieerforderlichen Stellpldtze kdnnen in einer Tiefgarage untergebracht werden, so dass keine
oberirdischen Stellplatze negativ auf die Qualitat der Freirdume wirken.

— Die gute OPNV-ErschlieRung im Gebiet ermoglicht eine Reduzierung des motorisierten Indi-
vidualverkehrs.

— Der vorhabenbezogene Bebauungsplan BRV751 setzt vielfdltige Begrinungsmalnahmen
(Pflanzmalnahmen, Dachbegrinung) fest, die eine klimadkologische Ausgleichsfunktion ha-
ben und der natirlichen Bodenfunktion sowie der Aufenthaltsqualitat in den wohnungsna-
hen Freibereichen dienen.

— Das Entwdsserungskonzept mit Retentionsddchern zur Regenriickhaltung tragt durch die
Moglichkeit der Verdunstung zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

Textliche Festsetzung Nr. 2.2.: Uberschreitungsmoglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO

Die Uberschreitungsmoglichkeit der zuldssigen Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO be-
zeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,84 ist in Anbetracht der eingeschrank-
ten Flachenverfligbarkeit i. V. m. der Bau- und Nutzungsdichte zur stérungsfreien Unterbringung
des ruhenden Verkehrs erforderlich. Die Inanspruchnahme dieser Flachen wird durch stadtge-
stalterische MaBnahmen wie Baumpflanzungen, Erdiberdeckungen und Begrinungen der Tief-
garagenddcher, Grindacher auf Wohngebduden, Ausfihrung der Wegeflachen in versickerungs-
fahigen Belegen und Fassadenbegrinungen kompensiert. Sonstige 6ffentliche Belange stehen
nicht entgegen.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 2.3: Oberkante Gebdude

Die Oberkanten der Gebaude werden durch die festgesetzten Ansichten sowie die Eintrage in der
Planzeichnung als HochstmaR festgesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen dem Vorhabenkon-
zept. Mit ihnen soll der Vertraglichkeit des Vorhabens im stadtebaulichen Kontext Rechnung ge-
tragen werden.
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Eine derartige weitgehende Bindung ist gemald den allgemeinen Planungszielen fir die Siche-
rung des stddtebaulichen Konzeptes mit seinen unterschiedlichen Gebdudeproportionen erfor-
derlich. Die Festsetzungen sichern stadtbildwirksam die Wohnbebauung im Ubergangsbereich
zwischen der 6stlich und nordéstlich angrenzenden Einfamilienhausbebauung sowie der sudlich
angrenzenden Mehrfamilienhausbebauung.

Textliche Festsetzungen Nr. 2.4 bis 2.6: Uberschreitung der Oberkante Geb3dude

Die Festsetzung 2.4 zum Uberschreiten der festgesetzten Gebaudehdhe bis zu 0,3 m ist erforder-
lich, um Spielrdume fir die konkrete Ausfuhrungsplanung zu er6ffnen und um auf unvorherge-
sehene Planungsparameter reagieren zu konnen. Der Ausnahmevorbehalt dient der Sicherung
des Raumkonzeptes.

Die festgesetzte Uberschreitungsmaoglichkeit der Oberkante baulicher Anlagen fur die techni-
sche Gebaudeausristung und PV-Anlagen soll einen stddtebaulich vertraglichen Gestaltungs-
spielraum fiur technische Erfordernisse der Gebdaude ermoglichen. Beeintrachtigungen des 6f-
fentlichen Raumes wie z.B. Storwirkungen auf das StraRenbild werden vermieden und das ge-
stalterische Konzept gewahrt.

Mit den zeichnerischen Festsetzungen und der textlichen Festsetzung 2.6 werden Uberschrei-

tungen der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen durch notwendige Absturzsicherungen
von Dachterrassen ermoglicht.

Textliche Festsetzung 2.7: H6he Liiftungsanlagen

Mit dieser Festsetzung werden die zuldssigen Luftungsbauwerke der Tiefgarage in ihrer maxima-
len Hohe beschrankt, um deren rdumliche Wirkung und die gestalterische Beeintrachtigung der
angrenzenden privaten Gdrten im Norden bzw. der halboffentlichen Zuwegung zu den Gebduden
moglichst gering zu halten.

2.3.  Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachenunterschreitung

Zeichnerische Festsetzungen i. V. m. Ansichten: Baulinien, Baugrenzen

Die uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen und Baulinien definiert. Die Bau-
grenzen beziehen sich dabei auf die dulRere Kubatur der Gebaude. Die engen baukdrperdhnlichen
Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstucksflachen erfolgen aus stadtebaulichen Griinden zur
Sicherung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes hinsichtlich einer klaren Disposition zur Lage
der Baukdrper und den damit verbundenen Abstandsflachen und Freirdumen. Eine Variabilitat in
der Raumstruktur und Gebdudekubatur wird nicht eingerdumt. Die Festsetzung von Baulinien ist
auf Bereiche beschrankt, wo derart weitgehende Bindungen zur Sicherung der Raumstruktur er-
forderlich sind.

Textliche Festsetzung Nr. 3.1: Unterschreiten von Baulinien

Die Festsetzung zur Unterschreitung der Baulinie ermdglicht die Einordnung einer Dachterrasse
entsprechend dem Vorhabenkonzept und den festgesetzten Ansichten.
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Textliche Festsetzung 3.2: Abstandsflachentiefe

Die Festsetzung der Baulinien zwischen den Baufeldern BF 7 und BF 8 fuhrt zu einer Unterschrei-
tung der Abstandsflachen gemal Thiringer Bauordnung. Betroffen sind die 6stliche Fassade des
Baufelds BF 7 und die westliche Fassade des Baufelds BF 8. Zur Sicherung des stadtebaulichen
Konzepts wird daher mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.2 eine von der Thiringer Bauordnung
abweichende Tiefe der Abstandsfldche zwischen den Baufeldern BF 7 und BF 8 mit einem Mal}
von 4,20 m festgesetzt. Diese konkrete Festsetzung ist aufgrund der Geldndesituation erforder-
lich. Die Abstandsflachenunterschreitung der betroffenen Gebdudeabschnitte ist geringflgig
und basiert Uberwiegend auf dem unterschiedlichen Wandhéhenverlauf aufgrund des stark ab-
fallenden Geldndes.

Ausreichende Belichtung und Beliftung:

Eine ausreichende Belichtung und Belliftung und somit die Einhaltung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse kann in der Regel angenommen werden, wenn die Einhaltung bauordnungs-
rechtliche Abstandsflachenregelungen sichergestellt wird. Die nach ThirBO erforderlichen Ab-
standsflachen werden Uberwiegend eingehalten. Lediglich an den Stirnseiten der Baufelder BF 7
und BF 8 kommt es aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes zu Abstandsflachenunterschreitun-
gen. Da das Konzept eine nord-/stidorientierte Bebauung mit entsprechend angeordneten Fens-
teréffnungen vorsieht, ist festzustellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
u. Arbeitsverhdltnisse insgesamt nicht beeintrachtigt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 3.3: Uberschreiten von Baugrenzen

Die zuldssige Uberschreitung der sudlichen Baugrenzen der Baufelder BF4.3 und BF 6.3 ermog-
licht die Einordnung von Terrassen entsprechend dem Vorhabenkonzept.

2.4. Hohenlage von Festsetzungen

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung 4.1: Geldndehdhen, Héhentoleranz

Die Festsetzungen der Hohenlage des Geldndes im Plangebiet orientieren sich am Vorhaben-
und ErschlieBungsplan und dienen der Umsetzung des Freiflachen- und ErschlieRungskonzeptes.
Aufgrund der geplanten Veranderung der bestehenden Topographie ist die Festsetzung der zu-
kiinftigen StraBenhdhen sowie der Hohen der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache erforder-
lich, um verbindliche H6henbezugspunkte fir die Einordnung der Gebaude zu definieren und
stadtebaulich nicht vertretbare Aufschiittungen bzw. Abgrabungen zu vermeiden.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit der Abweichung der festgesetzten Geldndehdhen bis zu 0,2 m
ist erforderlich, um Spielraume fiir die konkrete Ausfihrungsplanung zu eréffnen.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung 4.2: Lage und Hohe von Stiitzmauern

Aufgrund des topografisch stark bewegten Geldandes sind bauordnungsrechtlich relevante
Stutzmauern zum Abfangen des jeweils anstehenden Geldndes erforderlich. Die Stiitzmauer S1
am westlichen Rand des Geltungsbereichs ist zur Herstellung der festgesetzten Mischverkehrs-
flache mit einer maximalen Hohe von 4,50 m zum Abfangen des angrenzenden Gelandes (ehema-
liger Bahndamm) erforderlich. Die Stiitzmauer S2 mit einer maximalen Hohe von 1,50 m dient
der Sicherung des hoher gelegenen Nachbargrundstickes.
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Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung 4.3: Hohe der Pflanztroge

Die Pflanztroge befinden sich auf dem Dach des Baufeldes 5. Dieses soll stadtebaulich als Quar-
tiersplatz den Mittelpunkt des neuen Wohnquartiers bilden. Mit der Festsetzung der Hohe der
Pflanztroge von maximal 234,50 m d. NHN soll gesichert werden, dass die Pflanztroge sich har-
monisch in das Erscheinungsbild des Quartiersplatzes einfigen und diesen optisch nicht einen-
gen.

Textliche Festsetzung 4.4: H6he einer Stlitzmauer

Aufgrund des topografisch bewegten Geldndes an der nérdlichen Grundstucksgrenze ist eine
Stutzmauer zum Abfangen des anstehenden Gelandes erforderlich. Sie dient der Herstellung der
festgesetzten Mischverkehrsflache.

2.5.  Fldchen fur Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 5.1: Hochbauliche Nebenanlagen

Die Einschrankungen fir die Zuldssigkeit von hochbaulichen Nebenanlagen soll eine geordnete
Flacheninanspruchnahme und Freiraumqualitat sichern. Zudem wird die Stérwirkung auf die
Raumstruktur und die Freirdaume berechenbar gestaltet.

Eine willkirlich sporadische Uberbauung der Grundstiicke entspricht nicht der beabsichtigten
Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat der Freirdaume. Die hochbaulichen Nebenanlagen sollen
deshalb innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und geblndelt innerhalb der fir die
jeweilige Zweckbestimmung festgesetzten Fldchen konzentriert werden.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Spielanlagen und Stitzmauern, da diese Anlagen zur
Umsetzung des Vorhabens auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache notwendig sind und
nur bedingt im baulichen Zusammenhang mit den Gebduden errichtet werden kénnen.

Mit der Festsetzung des Ausnahmenvorbehaltes besteht hinsichtlich der Anordnung und Anzahl
die Moglichkeit, standort- und einzelfallbezogen zu entscheiden.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 5.2 und 5.3: Stellpldtze, Garagen und
Carports, Tiefgarage

Angesichts der grundsatzlichen Zielsetzung einer hohen stadtebaulichen Dichte bei einer
gleichzeitigen hohen Freiraumqualitat sind oberirdische Stellpldtze, Garagen und Carports im
Baugebiet unzuldssig. Damit soll eine geordnete Flacheninanspruchnahme innerhalb des Bau-
gebietes gesichert werden und damit die Aufenthaltsqualitat im Quartier durch Minderung der
Larmbelastung erhéht werden.

Durch Konzentration des ruhenden Verkehrs in der Tiefgarage soll die angrenzende Wohnbebau-
ung vor unzumutbaren Beeintrdchtigungen durch Verkehrslarm geschitzt und eine oberirdische
Befestigung der Freiflachen reduziert werden.

Die getroffenen Festsetzungen dienen damit sowohl dem Schutz des Bodens, der stadtebauli-
chen Ordnung als auch der Gestaltung der Wohnanlage. Die Beeintrachtigung und Stoérung des
offentlichen Raumes und der privaten Freirdume wird dadurch berechenbar gestaltet.
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Textliche Festsetzung Nr. 5.4: Ein- und Ausfahrten

Aus Grinden der Verkehrssicherheit sowie der Reduzierung des Verkehrslarms wurde fur die
Tiefgarage ein konkreter Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt. Diese Festsetzung gewdhrleistet
die ErschlieBung vom offentlichen Stralenraum (Réhrenweg) aus und dient der Konfliktbewalti-
gung hinsichtlich verkehrlicher und immissionsschutzrechtlicher Belange.

Durch die Begrenzung der Grundstiickszufahrt auf diesen Bereich soll eine zielgerichtete und
geordnete Verteilung des An- und Abfahrtsverkehrs gesichert werden, um die Stérwirkung auf
das Verkehrsnetz sowie die larmempfindlichen Nutzungen zu minimieren und eine klare Dispo-
sitionsgrundlage hinsichtlich der Lage der Tiefgaragenzufahrten zu gewahrleisten.

2.6. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zeichnerische Festsetzungen: Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: Mischverkehrsfla-
che, StraRenbegrenzungslinie

Mit dieser Festsetzung soll entsprechend den allgemeinen Planungszielen die verkehrliche Er-
schlieRung des Vorhabens gesichert werden. Dazu ist die Anbindung des Rohrenwegs an den
Langen Graben erforderlich. Die Festsetzung als Mischverkehrsflache entspricht ihrer fir den
motorisierten Verkehr untergeordneten Bedeutung. Eine Trennung der Verkehrsarten ist nicht
notwendig.

Die Festsetzung von Strallenbegrenzungslinien erfolgt zur eindeutigen Abgrenzung des Bauge-

biets und den offentlichen Verkehrsflachen sowie zur Abgrenzung unterschiedlicher Zweckbe-
stimmungen.

Zeichnerische Festsetzung: Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: Fulweg

Mit dieser Festsetzung soll die bestehende FulRwegeverbindung gesichert und die fuBlaufigen
Wegeverbindungen im Plangebiet an das 6ffentliche FuRwegenetz und die Haltestelle des OPNV
in der Binderslebener LandstralRe angebunden werden.

2.7  Fldchen fur Versorgungsanlagen

Zeichnerische Festsetzung: Trafostation

Das Vorhaben erfordert die Errichtung einer Trafostation. Grundsatzlich sind Trafostationen in
den Baugebieten gemalR § 14 BauNVO ausnahmsweise zuldssig. Durch die Festsetzung des kon-
kreten Standortes soll eine geordnete Flacheninanspruchnahme innerhalb des Geltungsberei-
ches gesichert und die Storwirkung auf die Raumstruktur sowie die Freirdume berechenbar ge-
staltet werden.
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2.8. Ruckhaltungvon Niederschlagswasser

Textliche Festsetzungen Nr. 6.1: Riickhaltung von Regenwasser

Aufgrund der Geldndetopographie (stark abfallendes Geldande) und dem gemaR Bodengutachten
nicht versickerungsfdhigen Boden sind entsprechend der vorliegenden Konzeption zur Nieder-
schlagswasserableitung MaBnahmen auf den privaten Grundsticken zur Rickhaltung von Re-
genwasser erforderlich. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 soll die Umsetzung dieser MalR-
nahmen gesichert werden.

Das Grundstick ist im Mischsystem in den vorhandenen Mischwasserkanal im Réhrenweg zu
entwdssern. Dieser kann das Regenwasser nur gedrosselt aufnehmen. Die zuldssige Einleitmenge
betragt 15 l/s. Das anfallende Regenwasser soll mittels der festgesetzten Dachflachen (Tiefgara-
ge / textliche Festsetzung 7.1) zuriickgehalten, nach Moglichkeit verdunstet und die anfallende
Restmenge entsprechend der zuldssigen Einleitmenge in den o6ffentlichen Sammler geleitet
werden.

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

Textliche Festsetzung Nr. 7.1: Dachbegriinung.

Die Festsetzungen erfolgen aus stadtebaulichen und ¢kologischen Griunden. Die festgesetzte
Dachbegrinung dient der Verbesserung des Mikroklimas, der Riickhaltung des Regenwassers, der
Verminderung der Aufheizung der Dachfldchen sowie der Schaffung von Lebensraumen. Dariiber
hinaus sind die Dachflachen zum Teil von den angrenzenden Bestandsgebduden einsehbar und
sollen sich daher durch die Dachbegrinung harmonischer in die Freiflachen einfliigen.

Um Dachflachen, fir die eine extensive Dachbegriinung festgesetzt wurde, optimal flr die Be-
grunung ausnutzen zu kénnen, sind nur Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien zuldssig, die
die Ausbildung eines Grindachs gewahrleisten (aufgestanderte Konstruktionen). Die Ausfiih-
rung als Griindach steht somit der aktiven Nutzung der Sonnenenergie bei Anwendung von Sys-
temlésungen mit aufgestanderten Solarmodulen nicht entgegen.

Textliche Festsetzung Nr. 7.2: Begriinung Tiefgarage

Die Teile der Tiefgarage, die nicht Uberbaut sind, sollen mit mindestens 0,60 m Oberboden/
Pflanzsubstrat, im Bereich der anzupflanzenden Bdaume mit mindestens 1,00 m Oberboden/
Pflanzsubstrat in einem Radius von 2,5 m Uberdeckt werden, um -i. V. m. mit der zeichnerischen
Festsetzung zur Hohenlage des Gelandes- gentuigend Wurzelraum fir eine intensive Begriinung
zu gewahrleisten sowie ausreichende Entwicklungschancen fiir die Bepflanzung sicher zu stel-
len. Die Festsetzung erfolgt sowohl zur Gestaltung des Wohnumfeldes als auch aus 6kologischen
Griinden zur Verbesserung des Mikroklimas und der Bodenfunktion.

Textliche Festsetzung Nr. 7.3: Wurzelbereiche von anzupflanzenden Bdumen

Im Bereich der Baumpflanzungen wird das Volumen des durchwurzelbaren Bodens festgelegt,
um genugend Wurzelraum flr die Baume zu gewadhrleisten und ausreichende Entwicklungs-

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 26 von 42



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV751 ,Wohnen am Réhrenweg*, Entwurf

chancen fur die Gehdlze sicher zu stellen. Die festgesetzten Anforderungen an Baumpflanzungen
sind im Sinne angemessener Wachstumsbedingungen und zum langfristigen Erhalt der Bepflan-
zung notwendig.

Textliche Festsetzung Nr. 7.4: Wurzelbereiche der Bestandsbdume

Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen und 6kologischen Grinden. Mit dieser Festsetzung
soll gesichert werden, dass durch den Schutz des Wurzelbereichs die Bdume dauerhaft erhalten
werden.

Textliche Festsetzung Nr. 7.5: Oberfldchenbefestigungen

Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden. Sie entspricht dem Frei-
flachenkonzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Die Forderung, Oberflachenbefestigun-
gen versickerungsfahig auszubilden, mindert die Eingriffsschwere, dient dem natirlichen Re-
genwasserabflusses und hat klimadkologische Ausgleichsfunktion.

2.10. Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 8.1: Gehrecht

Die Festsetzung des Gehrechtes G dient der Sicherung einer fir die Allgemeinheit nutzbaren ful-
laufigen Nord-Sud-Durchwegung entlang des angrenzenden ehemaligen Bahndamms im Plan-
gebiet.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 8.2: Gehrecht

Durch die Festsetzung eines Geh- und Fahrrechts zugunsten der Anlieger zur Gewahrleistung der
Zuganglichkeit der Gebdude wird die Inanspruchnahme der Quartierswege fir diese Nutzer-
gruppen legitimiert.

Textliche Festsetzung Nr. 8.3: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Mit der Festsetzung eines Geh- und Fahrrechts zugunsten der Anlieger zur Gewahrleistung der
Zuganglichkeit der Gebdaude sowie Befahrung mit Liefer- und Rettungsfahrzeugen wird die Inan-
spruchnahme der Quartierswege fir diese Nutzergruppen legitimiert.

Die Festsetzung des Leitungsrechts zugunsten der Landeshauptstadt Erfurt ermdglicht die Ein-

ordnung und Unterhaltung einer Entwdsserungsanlage zur Ableitung des aullerhalb des Plange-
biets anfallenden Regenwassers tber das Grundstiick des Vorhabentragers.

Textliche Festsetzung Nr. 8.4: Varianz in der Lage GFL

Mit der Festsetzung soll ein Gestaltungsspielraum fir die konkrete Ausfuhrungsplanung ermog-
licht werden, um technische Anforderungen, die sich aus der StraBenplanung ergeben, umsetzen
bzw. auf unvorhergesehene Planungsparameter reagieren zu kdnnen.
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2.11. Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche Festsetzung Nr. 9.1: Ausschluss von festen und fliissigen Brennstoffen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan liegt nach aktuellem, gesamtstadtischen Klimagutach-
ten vollstandig in der Ubergangszone mit eingeschrankter Beluftungsfunktion. Im stadtrelevan-
ten Einflussbereich sind in der Ubergangszone lufthygienische Emissionen zu begrenzen um die
Zusatzbelastung in der Kernstadt so gering wie moglich zu halten.

Durch die Tallage der Stadt Erfurt treten sehr hdufig Inversionen auf, die sich oft erst am Nach-
mittag auflosen. 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 abgebaut werden und damit ganztdgig anhalten. Eine Folge der re-
duzierten Luftaustauschbedingungen sind zu hohe Luftschadstoffbelastungen. Mit der Tallage
der Stadt Erfurt und den damit verbundenen klimatischen Auswirkungen sind besondere stddte-
bauliche Griinde gegeben, die eine Verminderung der luftverunreinigenden Emissionen von Feu-
erungsanlagen erforderlich machen und rechtfertigen.

Erfurt ist als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchV ausgewiesen. Mit festen und flissigen
Brennstoffen betriebene Feuerungsanlagen tragen zur Belastung der Luftschadstoffe Feinstaub
PM 10 und Stickstoffdioxid NO1 bei; weshalb die Reduktion der Hintergrundbelastung um 70%
als Zielstellung in die Luftreinhalteplanung der Landeshauptstadt Erfurt aufgenommen wurde.
Dartiber hinaus wurden mit der 39. BlmSchV (02.08.2010) die Grenzwerte fir bestimmte Luft-
schadstoffe verscharft. Der Ausschluss flussiger und fester Brennstoffe erfolgt deshalb insbeson-
dere hinsichtlich der Reduzierung der Stickstoff- und Feinstaubemissionen.

2.12. Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes

Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstddtischen Flachen die Orientierungs-
werte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" i. d. R. Giberschritten werden, hat
die Stadt im Verfahren den Belangen des Schallschutzes einen hohen Rang eingerdumt und zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein schalltechnisches Gutachten erstellen lassen (Anlage 2).

Aufgabe der Bauleitplanung ist es in erster Linie, dafiir Sorge zu tragen, dass Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewahrt sind. Wo
die Grenze der Zumutbarkeit liegt hangt von den Umstdnden des Einzelfalls ab. Dabei sind vor
allem der Gebietscharakter und die tatsachliche Vorbelastung zu beriicksichtigen.

Die einzelnen Gerduschquellen, die auf das Plangebiet einwirken, wurden im Gutachten zum
Schallschutz untersucht. Als relevant fiir das Plangebiet stellen sich der Fluglarm, der maRgeb-
lich auf das Plangebiet einwirkt und der anlagenbezogene Fahrverkehr, der durch das Vorhaben
verursacht wird, dar.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wurden konkrete MaBnahmen vorgeschlagen,
die als Festsetzungen nach § 9 Ab. 1 Nr. 24 BauGB Ubernommen wurden. Die Mallnahmen dienen
der Konfliktbewaltigung hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen
(Fluglarm) sowie der durch den anlagenbezogenen Verkehr hervorgerufenen Schallimmissionen.
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Flugldrm

Das Plangebiet befindet sich ca. 2,0 km 6stlich des Flughafens Erfurt-Weimar (Luftlinie). Fir den
Flughafen weist die ,Thiringer Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereiches fiir
den Verkehrsflughafen Erfurt-Weimar“vom 15.05.2014 Schutzzonen aus. Diese basieren auf dem
Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm. Als Grenzwerte sind dort fur den dquivalenten Dauerschall-
pegel angegeben:

Tag-Schutzzone 1/2: L aeqrag = 65/60 dB(A)

Nacht-Schutzzone L aeqnacht = 55 dB(A)

Daruber hinaus ergaben die Fluglarmmessungen des Flughafens Erfurt-Weimar fuir das Jahr 2023
einen dquivalenten Dauerschallpegel an drei im naheren Umfeld des Vorhabens befindlichen
Messstationen folgende Werte: 41,8 dB(A) (Peterbornsiedlung), 42,4 dB(A) (Binderslebener Knie)
und 36,5 dB (A) (Schwedenschanze) (Quelle: https://www.flughafen-erfurt-
weimar.de/unternehmen/umwelt/fluglaermmessung.html ).

Da sich das Vorhabengebiet auRerhalb der festgesetzten Larmschutzzonen befindet und der Ab-
stand des Plangebietes zur Schutzzone 2 geringer ist als der Abstand des Plangebietes zur
Schutzzone 1, ist davon auszugehen, dass die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes BRV751 ,Wohnen am Roéhrenweg“ durch Flugverkehr verursachten dquivalenten
Dauerschalldruckpegel Laeq die 0. g. Werte innerhalb der Tages- bzw. Nachtzeit deutlich unter-
schreiten. Dies belegen auch die Fluglarmmessungen des Flughafens.

Auch wenn die Larmschutzbereiche fur die Bauleitplanung keine unmittelbare Relevanz haben,
kann unter Berlicksichtigung der o. g. Werte fur den Wohnstandort festgestellt werden, dass er-
hebliche Belastigungen durch Flugldarm diesbeziiglich ausgeschlossen werden kénnen.

Beeintrachtigungen durch Flugldrm ergeben sich fiir das Bebauungsplangebiet jedoch durch ho-
he fluglarmbedingte Maximalpegel. GemdR Planfeststellungsbeschluss fiir den Flughafen liegt
das Plangebiet in einem Bereich, in welchem ein Maximalpegel von Larmax = 90 dB(A) durch den
Uberflug von Flugzeugen erreicht wird.

Textliche Festsetzung Nr. 10.1: Lirmpegelbereiche

Der maRgebliche AuRBenlarmpegel verursacht durch den Flugverkehr betrdgt gemaf Schallimmis-
sionsprognose 73 dB(A). GemaR DIN 4109-2/10/ sowie DINO4109-1 /9/ (Tabelle 7) entspricht dies
dem Larmpegelbereich V. Dem entsprechend ergeben sich fur alle Fassaden, Geschosse und
Dachbereiche des Vorhabens erhdhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz. Daher wur-
de fur alle AuRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen gemaR den technischen Baubestim-
mungen DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 ein Mindest- Bau-Schalldamm-MaR fest-
gesetzt. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB werden somit gewahrt.

Anlagenbezogener Fahrverkehr

Textliche Festsetzungen Nr. 10.2 bis 10.5

Im schalltechnischen Gutachten wurde auch untersucht, ob Gerduschkonflikte beim Betrieb der
Tiefgarage mit der geplanten Wohnbebauung entsteht. Betrachtet wurde die maligebliche Ge-
bdaudefassade im direkten Umfeld (10 1, Talhaus West). Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die
Immissionsrichtwerte nach TA-Larm fir allgemeine Wohngebiete im Tageszeitraum um mindes-
tens 10 dB und im Nachtzeittraum um mindestens 1 dB unterschritten werden.
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Mit den Festsetzungen Nr. 10.2. bis 10.5 werden die technischen Anforderungen an die Ein- und
Ausfahrt zur Tiefgarage festgesetzt, um die Gerduschentwicklung zu minimieren. Larmkonflikte
durch die Nutzung der Tiefgarage sind somit nicht zu erwarten und die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewahrt.

Textliche Festsetzung Nr. 10.6: Luftwarmepumpen

Die Festsetzung dient dem Schutz der Wohnbebauung vor Larmimmissionen durch haustechni-
sche Anlagen (Warmepumpenaggregate). Mit Festsetzung der erforderlichen Abstande zwischen
Warmepumpe und der ndchstgelegenen schutzbedurftigen Bebauung wird sichergestellt, dass
die Immissionsrichtwerte der TA-Ldrm im Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten und somit
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB gewahrt werden.

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

Die festgesetzten Malknahmen und Flachen dienen der Umsetzung des Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplanes und entsprechen den Vorschlagen des Grinordnungsplanes. Den allgemeinen Pla-
nungszielen entsprechend ist insgesamt ein durchgriintes Wohnquartier vorgesehen. Die festge-
setzten Begriinungsmallnahmen dienen der Aufwertung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat in
den Freibereichen und schaffen neue Lebensraume fiir die Tierwelt.

Die Mindestanforderungen an die Pflanzqualitat sind in den jeweiligen Festsetzungen festge-
legt, um bereits von Beginn an eine gestalterische Aussage treffen zu kénnen und ausreichende
Entwicklungschancen der Geholze sicher zu stellen. Fur die Sicherung der Verwendung standort-
gerechter und gestaltungsrelevanter Pflanzen wird eine Artenliste festgelegt. Die angegebenen
zu verwendenden Arten entsprechen den gestalterischen Absichten und beruhen auf Erfahrun-
gen zu geeigneten Baumarten, die in der Broschiire SIKEF-BUGA-2021 der Stadt Erfurt zusam-
mengefasst wurden.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 11.1 und 11.2: Anpflanzflidchen Al
bis A3

Die festgesetzten Anpflanzfldchen A 1 bis A 3 sind ein wesentlicher Bestandteil des Freiflachen-
konzepts des Vorhabens und dienen der Gestaltung der wohnungsnahen Freibereiche. Die Be-
grinungsmalnahmen fuhren zu einer Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und unterstiitzen
die Reduzierung des innerstadtischen Wdrmeinseleffekts, der Sauerstoffproduktion, der Luftrei-
nigung und Feinstaubbindung und somit die Verbesserung des Mikroklimas.

Um eine strukturreiche Bepflanzung sicher zu stellen, wird ein prozentuales Mindestmal fir
Strauchpflanzungen festgesetzt. Weiterhin werden fur die PflanzmaBnahme A3 Mindestqualita-
ten und ein Artenspektrum festgesetzt, um sowohl die Verwendung standortgerechter und ge-
staltungsrelevanter Pflanzen als auch gute Entwicklungschancen zu gewdhrleisten.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 11.3: anzupflanzende Laubbdume

Die Festsetzung erfolgt sowohl aus gestalterischen Griinden zur Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat durch Schaffen eines unverwechselbaren Freiraums mit eigenstandiger Bildpragung,
insbesondere durch eine differenzierte Baumpflanzung als auch aus 6kologischen Griinden. Die
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okologische Funktion besteht aus der Aufnahme von CO; und der Filterwirkung fur das Mikro-
klima. Zudem werden neue Lebensraume geschaffen. Die ausgewdhlten Arten basieren auf den
Empfehlungen der Broschure SiKEF-BUGA-2021.

Mit der Moglichkeit, die festgesetzten Baumstandorte geringfligig zu verschieben, soll die Ein-

haltung der Forderungen der Leitungstrager hinsichtlich der Sicherheitsabstande zwischen den
gepflanzten Baumen und den vorhandenen Leitungen gesichert werden.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 11.4: anzupflanzende Laubbdume

Die Festsetzung erfolgt aus gestalterischen Griinden zur Sicherung einer fuBwegbegleitenden
grunen Leitstruktur und gleichzeitig zur Eingriinung des neuen Wohnquartiers. Die ausgewahl-
ten Arten basieren auf den Empfehlungen der Broschiire SIKEF-BUGA-2021.

Mit der Festsetzung der Pflanzqualitdt soll eine schnelle Entwicklung und eine zeitnahe und
raumwirksame Grinstruktur erreicht werden. Die Festsetzung der Moglichkeit zum Verschieben
der Pflanzstandorte dient dem Vollzug der Planung, um unter Beriicksichtigung kiinftiger unter-
irdischer Leitungsfuhrungen gentigend Spielraum fir den geeignetsten Pflanzstandort zu haben.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 11.5: Fassadenbegriinung

Die festgesetzte Fassadenbegriinung dient der gestalterischen und 6kologischen Aufwertung
des Quartiers. Die BegrinungsmaRRnahmen fihren zu einer Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
in den wohnnahen Freibereichen und unterstiitzen die Schaffung von Lebensraumen fir die
Tierwelt und die Verbesserung des Mikroklimas.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 11.6: Vorgabe fiir Baumerhalt

Die Festsetzung dient zur dauerhaften Sicherung des zum Erhalt festgesetzten Baumes. Diese
Festsetzung wurde aus stadtebaulichen und 6kologischen Grinden getroffen. Mit dem Erhalt
des vorhandenen Einzelbaumes wird sowohl der Lebensraum der vorhandenen Flora und Fauna
erhalten als auch das Wohnumfeld innerhalb des Geltungsbereichs aufgewertet. Mit der Fest-
setzung soll zudem gesichert werden, dass bei natiirlichem Abgang dieser durch eine gleichwer-
tige Baumart ersetzt wird.

2.14 Ausgleich bzw. Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage des § 13 a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren durchgefuhrt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist ein Ausgleich des Eingriffs nicht erforder-
lich, da das Vorhaben als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gilt. GemadR
§ 1a) Abs. 3 letzter Satz BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Damit werden durch den Be-
bauungsplan keine zusatzlichen Eingriffe in den Naturhaushalt im Sinne des Gesetzes vorberei-
tet, Uber deren Unterlassung, Minderung und Ausgleich nach § 21 BundesNatG Bauleitverfahren
abschlieBend entschieden werden muss. Um gleichwohl im Plangebiet einen Beitrag zur Verbes-
serung stadtokologischer und mikroklimatischer Rahmenbedingungen zu leisten und die Chance
zur nachhaltigen und okologisch hochwertigen Gestaltung der geplanten Bauflachen, Frei- und
Verkehrsanlagen zu nutzen, werden Malknahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft
sowie Bindungen fur die Bepflanzung auf den nicht Gberbaubaren Flachen und Verkehrsflachen
bzw. die Begriinung der Fassaden und Dachfldchen festgesetzt.
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3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 88 ThiirBO und § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Die Architektursprache im Plangebiet kniipft an die vorhandene Bebauung im Sinne der Garten-
stadt an, soll aber eine eigene Identitat erhalten. Dementsprechend wurden hinsichtlich Materi-
alitat und Farbgebung, der Werbeanlagen sowie der tberbaubaren Grundstucksflachen weitere
Festsetzungen getroffen. Die nachfolgenden Festsetzungen sind bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen, die ausschlielich Anforderungen an die Gestaltung formulieren.

3.1.  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Zeichnerische Festsetzung Teil A2 und textliche Festsetzung Nr. 12.1: Gestaltung baulicher An-
lagen
Die Fassaden der Gebdude sind auf der Planzeichnung, Teil A2 festgesetzt. Damit wird die Ge-

staltung der baulichen Anlagen entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkreti-
siert und die Umsetzung planungsrechtlich gesichert.

Die zeichnerisch festgesetzten Ansichten geben die Grundziige der Fassadengestaltung im Sinne
einer Fassadenstruktur vor. Abweichungen sind zuldssig, sofern diese die Grundzlge in der Ge-
samtwirkung der Fassadengestaltung nicht verletzen. Damit sollen gestalterische Spielrdume
bei der Umsetzung des Vorhabens er6ffnet werden, ohne dass eine Anderung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes erforderlich wird.

Darliber hinaus werden durch die textlichen Festsetzungen Nr. 12.2. bis 12.9. gestalterische De-
tails vorgegeben, um das Gesamtkonzept zu konkretisieren. Die Festsetzungen zum Gestaltungs-
konzept erfolgen aus objektiven 6ffentlichen Interessen an der Gestaltung des StralRen- und Stadt-
bildes und sollen die Realisierung des Vorhabenkonzeptes sichern. Weitergehende Festlegungen
werden im Rahmen des Genehmigungsverfahrens durch Bemusterungen etc. abgestimmt bzw. im
Durchfiihrungsvertrag vereinbart.

Textliche Festsetzungen Nr. 12.2. und 12.4: Fassadenmaterial und Farbgebung

Ziel der Planung ist es, mit zeitgemaler Architektur, Fassadenqualitdt und Farbgebung ein ho-
mogenes, in sich stimmiges Gesamterscheinungsbild des neuen Baugebietes zu erreichen. Daflr
sind Farbgebung, Farbwechsel und Materialien festgesetzt. Die festgesetzten Fassadenmateria-
lien orientieren sich an den ortlichen Gegebenheiten, sollen jedoch entsprechend ihrer Lage
gleichzeitig eine eigenstandige Wahrnehmung der Wohnbebauung ermdéglichen.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen dem Gestaltungskonzept des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes und sichern dessen Ausfiuihrung. Dabei wird insbesondere das Augenmerk auf
die Gestaltung der Fassaden gelegt, die das Ortsbild entscheidend pragen. Es ist vorgesehen, die
einzelnen Fassadenelemente durch unterschiedliche Materialien und Farbgebungen zu differen-
zieren. Die Differenzierung in der Farbgebung ist dabei zwingend an die Anderung oder Profilie-
rung der Putzstruktur gebunden.

Mit den Vorgaben zur Gliederung der Fassaden mit klar definierten Sockelgeschossen in Holz
oder Metall mit daruber ausgefiihrten Putzfassaden sowie den Vorgaben fir die Farbgestaltung
soll ein Ansatz zur Identitdtsfindung in diesem neuen Wohngebiet gegeben werden. Die Fest-
setzung eines Farbspektrums bietet dabei Gestaltungsspielraume. Eine stringente Festsetzung
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eines RAL-Standards auf Ebene des Bebauungsplanes wdre weder zielfiihrend noch stadtebaulich
begriindbar. Zur Wahrung eines einheitlichen gestalterischen Duktus wurden auch fir Fassa-
denelemente wie Fenster- und Tirprofile, Fensterbdanke, Absturzsicherungen oder Abdeckbleche
Festsetzungen hinsichtlich Materialitat und Farbigkeit getroffen.

Um das Strallen- und Ortsbild nicht zu beeintrachtigen ist das ausnahmsweise zuldssige Tech-

nikbauwerk auf dem Dach des Baufeld BF 3.1 umlaufend mit einer beschichteten Metallfassade
auszubilden. Daruber hinaus ist die Grundflache des Technikbauwerks begrenzt.

Textliche Festsetzung Nr. 12.5.: Reflektierende Fassadenmaterialien

Glanzende, reflektierende und spiegelnde Fassadenmaterialien entsprechen nicht dem beab-
sichtigten klaren Erscheinungsbild und der Wohnfunktion des Plangebietes und sind daher aus-
geschlossen.

Textliche Festsetzung Nr. 12.6.: Verschattungselemente

Zur Sicherung eines einheitlichen und dsthetisch angemessenen Erscheinungsbildes miissen
Verschattungselemente korrespondierend mit der jeweiligen Fassade bzw. sich optisch der Fas-
sade unterordnend ausgebildet werden.

Textliche Festsetzung Nr. 12.7.: Absturzsicherungen

Der gestalterische Ansatz besteht darin, Absturzsicherungen einheitlich und korrespondierend
zur Fassadengestaltung zur Sicherung eines einheitlichen und dsthetisch angemessenen Er-
scheinungsbildes auszubilden. Der Ausschluss von Sichtschutzelementen an Absturzsicherungen
erfolgt ebenfalls zur Gewahrleistung eines homogenen und asthetisch angemessenen Erschei-
nungsbildes.

Textliche Festsetzungen Nr. 12.8: Tor der Tiefgarage

Zur Wahrung eines geschlossenen Raumabschlusses zu der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs-
flache muss die Zufahrt zur Tiefgarage eine geschlossene Wirkung aufweisen.

Textliche Festsetzungen Nr. 12.9: Dachterrassen

Die Festsetzung entspricht dem Gestaltungskonzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.
Die Zulassigkeit von Dachterrassen wird auf konkrete Baufelder begrenzt. Damit soll den Gebdu-
den in den oberen Geschossen jeweils ein AuBenraum zugeordnet werden kénnen und die in den
Ansichten festgesetzte Hohenstaffelung der Gebaude gesichert werden.

3.2.  Anordnungund Gestaltung von Werbeanlagen

Textliche Festsetzungen Nr. 13.1. bis 13.4: GroRe, Anordnung und Gestaltung von Werbeanlagen

Die Festsetzungen regeln die Zulassigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen fir diesen Bereich
der Stadt Erfurt.

Der Wunsch der Gewerbetreibenden, fir ihr Geschaft zu werben und das Interesse der Allge-
meinheit an der Erhaltung des Stadtbildes fihren oftmals besonders zu Konflikten. Dieser Inte-
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ressenausgleich erfordert Rahmenbedingungen fir die Zuldssigkeit und Gestaltung von Werbe-
anlagen, die deshalb in o6rtlichen Bauvorschriften geregelt werden. Werbeanlagen sollen so ge-
staltet sein, dass sie den stddtebaulichen und architektonischen Besonderheiten Rechnung tra-
gen und nicht verunstaltend wirken.

Mit den getroffenen Festsetzungen soll deshalb sichergestellt werden, dass Werbeanlagen nur
an bestimmten Fassadenabschnitten angebracht werden, um negative Auswirkungen auf das
Ortsbild zu vermeiden. Werbeanlagen mit beweglichen Teilen sowie mit wechselndem oder lau-
fendem Licht wie z.B. Blinklichter, Videoinstallationen, Leuchtkdsten etc. sind ebenfalls ausge-
schlossen, um die Storwirkung, die sie auf umgebende Wohnnutzung entfalten, zu minimieren.

3.3. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Textliche Festsetzung Nr. 14.1: ErschlieBungswege

Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden. Sie dient der Sicherung des
Freiflachenkonzeptes mit dem Ziel einer harmonischen Gestaltung der Freiflachen.

Textliche Festsetzung Nr. 14.2 und 14.4: Stitzmauern und Boschungen

Die Festsetzungen dienen der Sicherung des Freiflachenkonzeptes und der harmonischen Ein-
ordnung der baulichen Anlagen in das geplante Gelande. Auf Grund des stark von Siid nach Nord
abfallenden Geldndes bzw. des topografisch bewegten Gelandes kénnen zur Herstellung der
Freiflachen im Plangebiet zusdtzlich zu den zeichnerisch festgesetzten Stitzmauern weitere
Stutzmauern, auch im Zusammenhang mit Boschungen, erforderlich werden. Mit der Festset-
zung der Hohe der Stitzmauern und dem Boschungsverhdltnis von Aufschiittungen wird dem
Freiflachenkonzept des Vorhaben- und Erschliefungsplans entsprochen.

Textliche Festsetzung Nr. 14.3.: Grundstiickseinfriedungen

Die Festsetzung entspricht dem Vorhabenkonzept. Innerhalb des Plangebietes sind Grundstiick-
seinfriedungen grundsatzlich unzuldssig, da diese das groRzugige Erscheinungsbild der Ge-
samtanlage erheblich beeintrachtigen und dem gemal Vorhaben- und Erschliefungsplan offe-
nen Charakter widersprechen wiirden. Weiterhin haben die Freiflachen teilweise einen halbof-
fentlichen Charakter und sollen eine Durchgangigkeit sichern.

3.4. Gestaltung der Standplatze fiir bewegliche Abfallbehalter

Textliche Festsetzung Nr. 15.1: Standort

Stellplatze fur bewegliche Abfallbehadlter beeinflussen in der Regel unmittelbar das Wohnum-
feld, deshalb sollen sie konkret verortet werden. Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass
das Wohnumfeld eine angemessene Freiraumqualitat aufweist und Stérungen der Raum- und
Nutzungsstruktur vermieden werden.
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4. ErschlieBung des Plangebiets

4.1. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebiets erfolgt Uber die herzustellende Anbindung des
Réhrenwegs an den Langen Graben. Uber den zeichnerisch festgesetzten Zufahrtsbereich fahrt
der motorisierte Individualverkehr in die Tiefgarage. Zur Gewadhrleistung eines autofreien
Wohnquartiers wurde die Tiefgaragenzufahrt im nordwestlichen Grundstucksbereich direkt an
der offentlichen Verkehrsflache eingeordnet. Lediglich Rettungsfahrzeuge oder Lieferfahrzeuge
konnen die internen ErschlieBungswege nutzen. Schleichverkehre werden durch Barrieren (Pol-
ler) im Bereich des Nord-Stid-ErschlieBungswegs (GF1) vermieden. Die Konkretisierung erfolgt im
Durchfiihrungsvertrag. Die FuRgdnger erreichen die Wohngebdude tber Fulwege vom Réhren-
weg bzw. Ermstedter oder Nottlebener Weg aus sowie tber ein im Rahmen der Freiflachenge-
staltung entwickeltes internes Netz an FuRwegen.

4.2. Ruhender Verkehr

Die PKW-Stellplatze des Vorhabens ,Wohnen am Rdhrenweg® befinden sich ausschlieflich in-
nerhalb der Tiefgarage mit Zu- und Ausfahrt von der festgesetzten Mischverkehrsflache in Ver-
langerung des Rohrenwegs. Im Bereich der Mischverkehrsflache kénnen Flachen fur Kurzzeitpar-
ker bereitgestellt werden. Die Anzahl der PKW-Stellplatze in der Tiefgarage wurde auf der Grund-
lage der "Handlungsrichtlinie fir die Herstellung von Fahrradern und Kfz-Stellplatzen der Lan-
deshauptstadt Erfurt" sowie eines mit der Landeshauptstadt Erfurt abgestimmten Mobilitats-
konzeptes ermittelt.

Fur die Ermittlung der erforderlichen Anzahl der Fahrradstellpldtze wurde ebenfalls die "Hand-
lungsrichtlinie fiir die Herstellung von Fahrradern und Kfz-Stellpldatzen der Landeshauptstadt Er-
furt" zu Grunde gelegt. Die erforderlichen Fahrradstellplatze fur die Bewohner werden im eben-
erdigen Fahrradraum im Baufeld 5 sowie in den Sockelzonen der Gebdude eingeordnet. Im Fahr-
radraum wird auch eine E-Bike-Ladestation fir 8 E-Bikes mit integrierten Akkus sowie eine sepa-
rate Ladestation fur 4 Fahrrad-Akkus vorgesehen. Dariiber hinaus werden offene Fahrradstell-
platze fur Besucher vor den beiden Gebauden am neu herzustellenden R6hrenweg eingeordnet.

4.3. Ver-und Entsorgung

Fir die Ver- und Entsorgung des Plangebiets fur die Versorgungsmedien Trinkwasser, Abwasser,
Elektroenergie und Telekommunikation sind innerhalb der umgebenden 6ffentlichen Verkehrs-
flachen Anbindepunkte vorhanden, so dass das Plangebiet tber die vorhandenen Netze grund-
satzlich erschlossen werden kann. Ein Anschluss an das Fernwarmenetz ist zurzeit noch nicht ge-
geben. Zur ErschlieRung des Gebietes sind durch den Vorhabentrdger entsprechende vertragliche
Vereinbarungen mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen zu treffen.

Trinkwasser

Die ErschlieRung des Planungsgebietes liegt im Versorgungsgebiet der ThiWa ThiringenWasser
GmbH (ThiWa GmbH). Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist derzeit trinkwas-
sertechnisch nicht erschlossen. Die ThiWa GmbH kann die Versorgung des Wohnquartiers nach
Realisierung einer dulReren und inneren ErschlieRung mit Trinkwasser sichern. Um die zusatzli-
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che Versorgungsmenge fiir das neue Wohngebiet gewahrleisten zu kénnen, ist die Erneuerung /
Ersatzneubau der Trinkwasserleitung im Réhrenweg bis zum Anschlusspunkt erforderlich. Die
trinkwassertechnische Versorgung kann vom Réhrenweg an die vorhandene Versorgungsleitung
(DN 100 PE) erfolgen.

Loschwasser

Zur Loschwasserversorgung des Plangebiets ist ein neuer Hydrant im Bereich der Kurve der Ver-
langerung des Rohrenwegs in Richtung der StralRe Langer Graben erforderlich, um die seitens des
Brandschutzes erforderlichen Laufldngen einzuhalten. Ein bestehender Hydrant im Réhrenweg
und ein bestehender Hydrant im Nottlebener Weg kénnen ebenfalls fir Loscharbeiten herange-
zogen werden.

Fernwdrme

Im Planungsgebiet ist kein fernwdrmetechnischer Bestand vorhanden. Das Vorhaben befindet
sich nicht im Fernwdrme-Satzungsgebiet. Eine ErschlieBung mit Fernwarme ist vorbehaltlich ei-
ner moglichen Koordinierung machbar.

Energiekonzept

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde fir das Vorhaben ein Konzept erarbeitet, in wel-
chem drei Varianten fur die energetische Versorgung (Heizung und Warmwasserbereitung) fur
das gesamte Quartier gepruft wurden (Anlage 4):

Variante 1 Geothermie-Warmepumpenanlagen (sowie in Kombination mit Fernwarme)
Variante2  Luft-Wasser-Warmepumpenanlagen (sowie in Kombination mit Fernwarme)
Variante 3 Fernwdrmeversorgung.

In allen Varianten orientiert sich die Strukturierung der Anlagentechnik an der Struktur des
Quartiers. Das bedeutet, die Varianten berlicksichtigen eine dezentrale Versorgung der Reihen-
hduser (einzeln), so dass eine Eigennutzung moglich ist sowie eine zentrale Anlage fiir die Mehr-
familienhduser, die dann Uber Verteilleitungen die einzelnen Wohnungen versorgt.

Ein Anschluss an das Fernwarmenetz ware seitens des Vorhabentrdgers die Vorzugsvariante fir
die Energieversorgung, diese Moglichkeit wird derzeit tberprift. Daruber hinaus sollen PV-
Anlagen als aufgestdnderte von PV-Module im Bereich der Griindacher zur Energieversorgung
genutzt werden.

Zur Gewahrleistung der Energieversorgung im Quartier sind im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan entsprechende Festsetzungen (basierend auf dem Energiekonzept) getroffen worden.

Elektrische Versorgung

Das zukiinftige Stromnetz innerhalb des Vorhabengebietes soll an die bestehenden Anlagen der
Stadtwerke Erfurt in der Stralle Langer Graben angebunden werden. Zur Versorgung des Plange-
bietes ist eine neue Trafostation erforderlich. Eine Platzierung der Trafostation auf dem Vorhab-
engrundstiick ist aufgrund der Hanglage und der notwendigen standigen Erreichbarkeit mit 16t
LKWs zwecks moglichen Austauschs der Elemente nicht bzw. nur unter groRem Verlust von
Wohnraum moglich. Um eine optimale Zugdnglichkeit zu gewahrleisten, wurde der Standort fir
den Transformator an der StralRe Langer Graben angeordnet.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 36 von 42



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV751 ,Wohnen am Réhrenweg*, Entwurf

Entwdsserung / Regenwasserkonzept

Das Grundstiick ist im Mischsystem in den vorhandenen Mischwasserkanal im Réhrenweg zu
entwdssern. Dieser kann das Regenwasser nur gedrosselt aufnehmen. Die zuldssige Einleitmenge
betragt 15 l/s.

GemdR Baugrundgutachten ist eine Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstuck nicht
moglich. Daher wird das anfallende Regenwasser mittels der Retentionsddcher, die sich auf allen
Griinddchern der Gebdude, sowie auf dem Dach der Tiefgarage befinden, zuriickgehalten und
nach Moglichkeit verdunstet. Das Regenwasser, das auf die Grindacher fallt, wird dort durch den
Retentionsaufbau zuriickgehalten.

Das ubrige Regenwasser wird direkt auf das Retentionsdach der Tiefgarage geleitet. Regenwas-
ser, das unterhalb des Niveaus des Retentionsdaches auf der Tiefgarage anfallt, wird in einer Zis-
terne gesammelt. Die Retentionsdacher der Griinddcher auf den Gebduden korrespondieren mit
dem Retentionsdach auf der Tiefgarage. Die Retentionsdacher verfiigen aulRerdem Uber einen
Daueranstau, um eine Bewdsserung der Pflanzen auf den Griindachern und der Garten zu ge-
wadhrleisten. Das Regenwasser, das nicht verdunstet, wird zusammen mit dem Regenwasser aus
der Zisterne, unter Einhaltung der Einleitungsbegrenzung, in die Kanalisation eingeleitet.
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Abb. 5: Grundstiicksentwdsserungsprinzip, Quelle: Pasel-K Architects

Die Ableitung des AulRengebietswassers der umliegenden Flachen erfolgt Gber ein umlaufendes
Mulden- bzw. Ablaufsystem, welches sich in der festgesetzten Verkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung FuBweg, innerhalb des festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechts sowie westlich
im Bereich des ehemaligen Bahndammes aulerhalb des Plangebiets befindet. Die Ableitung des
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AulRengebietswassers, welches Uber die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzte
private ErschlieBungsstralle gefiihrt wird, soll vorzugsweise Uber den nordlich angrenzenden Ga-
ragenhof abgeleitet werden. Alternativ ist eine Ableitung des AuRengebietswassers Uber die
kunftige offentliche Verkehrsflache denkbar.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der Abfdlle im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
BRV751 erfolgt uber den R6hrenweg. Direkt angrenzend an den Rohrenweg ist fir das gesamte
Quartier ein gemeinschaftlicher ebenerdiger Miillraum im Bereich zwischen den beiden Mehr-
familienhdusern vorgesehen. Der Mullraum ist entsprechend den Anforderungen der Abfallwirt-
schaft vom StraBenraum aus zuganglich. Ein zweiter Zugang befindet sich fur die Bewohner tber
die Tiefgarage.

5. Flachenbilanz

GroRe des Plangebiets 8.875m?

Baugebiet WA \ \ 7.159 m?
davon
Uberbaubare Grundstiicksflache 3.385 m?
nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 3.774 m?
davon
Geh- und Fahrrechte 850 m?
Gehrechte 129 m?
Anpflanzflachen 1.958 m?
Verkehrsflachen 1.682 m?
davon
StraRenverkehrsflachen 170 m?
Mischverkehrsflachen 1.082 m?
FuBwege 430 m?
Flachen fur Versorgungsanlagen / Trafo 34 m?

6. Folgekosten fur die Gemeinde

6.1. Investitions- und Unterhaltungskosten

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens
einschlieflich der ErschlieBungsmaBnahmen ganz auf seine Kosten. Dies betrifft die Erschlie-
RBungsstrale (Verlangerung Rohrenweg) sowie die Durchwegungen bzw. die durch Rettungs- und
Lieferfahrzeuge befahrbaren Flachen innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Die Er-
schlieBungsstralle (Verlangerung Rohrenweg) wird durch den Vorhabentrager hergestellt. Nach
Errichtung der StraRRe wird die Flache der Stadt Erfurt kosten- und lastenfrei Uibergeben.

Es entstehen der Stadt Erfurt durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine investiven
Kosten. Die Unterhaltung der ErschlieBungsstralRe obliegt der Landeshauptstadt Erfurt.
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6.2. Bodenordnung

Fir die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BRV751 ist keine Bodenordnung
erforderlich. Das Grundstiick des Vorhaben- und Erschliefungsplanes befindet sich im Eigentum
des Vorhabentragers.

Die festgesetzte StralRenverkehrsflache sowie die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung befinden sich im Eigentum der Stadt Erfurt. Eine Grundstiickszuordnung zum Grundstick
des Vorhabentragers ist nicht beabsichtigt.

7. Hinweise zum Planvollzug

7.1.  Archaologische Bodenfunde

Aus dem Umfeld des Planbereichs sind mehrere archaologische Funde bekannt (spatmittelalter-
liche Siedlung, Grdber der Bronzezeit). Es ist daher davon auszugehen, dass bei Erdarbeiten
bau- und bodenarchdologische Siedlungs- oder Grabbefunde zerstort werden kdnnen. Deshalb
mussen Eingriffe in den unterirdischen Bauraum denkmalrechtlich erlaubt werden. Vorrauset-
zung fur eine Erlaubnis ist eine einvernehmliche Abstimmung des Vorhabentragers mit dem
Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie tiber ggf. notwendige archdologi-
sche Untersuchungen. Die Kosten solcher vorbereitender und/oder das Vorhaben begleitender
Untersuchungen hat der Vorhabentrdager bzw. Erlaubnisinhaber im Rahmen des Zumutbaren zu
tragen (§§ 13 Abs. 3, 14 Abs. 1 S. 6 Thiringer Denkmalschutzgesetz). Zur Beriicksichtigung der Un-
tersuchungsdauer bei der Zeitplanung und zur Ermittlung der Kosten wird eine frihzeitige Kon-
taktaufnahme mit dem Thuringischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologie empfoh-
len. Die Anzeige- und sonstigen Verhaltenspflichten nach § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz
gelten erganzend. Auf das Schatzregal des Freistaates Thiringen im Anwendungsbereich des § 17
Thuringer Denkmalschutzgesetz wird fur die Ziff. 1 bis 3 ergdnzend hingewiesen.

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

7.2. Auffalliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

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

Die Hinweise zu auffdlligem Bodenaushub und zu Bodenverunreinigungen sind in der Genehmi-
gungs- und Realisierungsphase zu beachten. Erd- und Tiefbauarbeiten sind durch fachlich ver-
siertes Ingenieurpersonal begleiten zu lassen.

Auf die Einhaltung der relevanten Forderungen folgender Rechtsgrundlagen und technischer Re-
gelwerke wird hingewiesen:

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 39 von 42



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV751 ,Wohnen am Réhrenweg*, Entwurf

- Gesetz zum Schutz vor schddlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBL. I S. 502), in der derzeit gul-
tigen Fassung,

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBL. I S. 1554),
in der derzeit glltigen Fassung,

- Thiringer Gesetz zur Ausfuhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (ThirBodSchG) vom
16.12.2003 (GVBI. Nr. 15,S.511), in der derzeit gliltigen Fassung,

- DIN 19731 -Verwertung von Bodenmaterial sowie DIN 18915 - Bodenarbeiten.

7.3. Bodenaufschliisse

Geplante Erdaufschlisse und groRBere Baugruben sind dem Thiringer Landesamt fiir Geologie
Weimar rechtzeitig anzuzeigen. Schichtenverzeichnisse einschlieBlich der Erkundungsdaten und
die Lageplane der Bohrungen sind der Thiringer Landesanstalt fiir Geologie in Weimar zu tber-
geben.

7.4. Handlungsrichtlinie fiir Fahrradabstellplatze und Kfz-Stellplatze

Die Anzahl der fur das Vorhaben erforderlichen Kfz- und Fahrradstellplatze wird auf Grundlage
der ,Handlungsrichtlinie der Landeshauptstadt Erfurt fiir die Herstellung von Fahrradabstell-
platzen und Kfz-Stellplatzen zur Anwendung des § 52 Thiringer Bauordnung (ThirBO)“ in der
jeweils gultigen Fassung ermittelt.

7.5. ArtenschutzmaRnahmen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG wurden Vermeidungs- und Aus-
gleichsmallnahmen fir die Artengruppen Fledermaduse, Vogel und Zauneidechsen ausgewiesen.
Diese Hinweise dienen dem Artenschutz. Es wird auf die artenschutzrechtliche Beurteilung (An-
lage 3) verwiesen.

Die Malknahmen zur zeitlichen Beschrankung der Baufeldfreimachung, zur Baumkontrolle vor
Fallung, zur Gebdaudekontrolle vor Abriss, zum Abfangen / Umsiedeln von Zauneidechsen, zur
AuRenbeleuchtung, zum Ersatzlebensraum Eidechsen, zum Anbringen von Nistkdsten fir Vogel
und Fledermausquartieren dienen gemal Artenschutzgutachten der Vermeidung von Verbots-
tatbestanden nach § 44 BNatSchG. Die Umsetzung dieser MaRnahmen wird im Durchfiihrungs-
vertrag vereinbart.

7.6. Malnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag

Mit diesem Hinweis soll auf die Moglichkeiten zur Vermeidung von Vogelkollisionen an Glas-
flachen im Sinne des Artenschutzes verwiesen werden. In der Broschiire werden Lésungen fir
vogelfreundliche Bauwerke zum Erhalt der biologischen Vielfalt in den Stadten aufgezeigt.
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7.7. Larmschutz

Das Plangebiet befindet sich im Uberflugbereich des Flughafens Erfurt-Weimar, im Bereich der
maximalen Fluglarm-lsophonenlinie (héchster Schalldruckpegelwert des Uberflugs von 90 dBA).
Mit Beeintrachtigungen durch Flugldarm ist zu rechnen. Gebdude und bauliche Anlagen mussen
so ausgefihrt werden, dass der Larmschutz gewdhrleistet wird.

7.8. Entwadsserung

Dieser Hinweis ist der Planung des Entwasserungsnetzes fiir das Regenwasser im Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu Grunde zu legen.

7.9. Anpflanzgebot gemdR den Empfehlungen der Erfurter Stadtgriinkonzept SiKEF-
BUGA-2011

Das Freifldchenkonzept sieht eine Bepflanzung des Quartiers unter Beriicksichtigung der in der
Broschure aufgefiihrten Pflanzarten vor. Mit dem Hinweis kann die benannte Broschire zum Pro-
jekt SIKEF-BUGA-2021 einsehen werden.

7.10. Ordnungswidrigkeiten

Der Hinweis dient der Klarstellung, dass VerstoRe gegen die gemdR § 94 ThiirBO im Bebauungs-
plan aufgenommenen Festsetzungen z. B. Giber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbe-
anlagen, der unbebauten Flachen der bebauten Grundstilicke sowie Uber die Art, Gestaltung und
Hohe von Einfriedungen, die Begriinung baulicher Anlagen usw. gemdlR § 94 ThurBO als Ord-
nungswidrigkeiten geahndet werden.

Die Ordnungswidrigkeit kann gemdR § 94 Abs. 3 ThirBO mit einer GeldbuRe bis zu 500.000 Euro
geahndet werden.

7.11. Einsichtnahme von Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften wie DIN-Normen, Farbstandards o.3.
kdnnen dort eingesehen werden, wo nach der Bekanntmachung gemadfs § 3 Abs. 2 BauGB die 6f-
fentliche Auslegung des Bebauungsplanes und der Begrindung erfolgt und gemalR § 10 Abs. 3
BauGB der Bebauungsplan mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird. D.h.
nach derzeitiger Sachlage im Bauinformationsbiro der Stadtverwaltung Erfurt, 99092 Erfurt,
Warsbergstralle 3.
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8. Anlagen
1 Grinordnungsplan vom 16.05.2024

Schallimmissionsprognose vom 01.04.2024
Artenschutzrechtliche Beurteilung mit Abschichtung, Juli 2023
Energiekonzeption vom 14.03.2023

Baugrundgutachten vom 12.04.2023

Bericht zur Abfallcharakterisierung vom 12.04.2023

~N OO0 vl bW N

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls zur Feststellung der UVP-Pflicht vom 14.05.2024
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