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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan MOP695 "Wohnanlage Tallinner StralRe"

1.  Allgemeine Begriindung

1.1. Planerfordernis und -anlass

Die Flache des Plangebiets an der Tallinner Stralle zwischen der Schule an der Bukarester Strale
und dem Nordpark in der Gemarkung Gispersleben-Kiliani ist Bestandteil der GroBwohnsiedlung
Moskauer Platz. Die Flache befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers, der KoWo mbH Er-
furt (KOWO).

Angesichts drastischer Einwohnerriickgange um die Jahrtausendwende wurden im Plangebiet im
Rahmen des Masterplans ,Erfurter Grolwohnsiedlungen® auf der Grundlage einer gesamtstadti-
schen Stadtumbaustrategie ca. 380 leerstehende Wohnungen in einer 11-geschossigen Wohn-
scheibe zurilickgebaut.

Das Plangebiet stellt somit derzeit eine baulich nicht genutzte Flache dar, die planungsrechtlich
nach § 35 BauGB als AulRenbereich zu werten ist. Der Vorhabentrdger méchte nunmehr diese Fla-
che wieder bebauen.

Da eine planungsrechtliche Zuldssigkeit nicht gegeben ist, ist daher die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich.

Planungsanlass:

Der Vorhabentrdger (KOWO) mochte ein konkretes Vorhaben auf dem eigenen Grundstick um-
setzen.

Fir das Plangebiet wurde ein Architektenwettbewerb durch die KOWO als Eigentimerin ausge-
lobt, der ein Modellvorhaben fur die Errichtung von Wohngebduden in serieller Bauweise bein-
haltete. Der vom Preisgericht mit einem 2. Preis bewertete Entwurf soll nunmehr umgesetzt
werden.

Die KOWO hat die Absicht, in nachster Zeit ca. 140 Wohnungen in zehn Mehrfamilienhdusern zu
errichten und 143 Stellplatze fur PKW sowie 180 Stellplatze fir Fahrrdder in einer Tiefgarage un-
terzubringen. Die Umsetzung dieses Vorhabens ist ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes
nicht moglich.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanes MOP695 ,Wohnanlage Tallinner Strale“ sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des Wohnungsbauvorhabens ge-
schaffen werden.

1.2.  Verfahrensablauf

1.2.1 Gewahltes Planverfahren

Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans MOP695 ist die Bebauung einer derzeit
unbebauten Flache im AuRenbereich gem. § 35 BauGB.

Aus diesem Grund wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan MOP695 ,Wohnanlage Tallinner
Stralke® im Vollverfahren mit Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufge-
stellt, in der die in § 1 Abs. 6 Nr. 7a bis 7i BauGB benannten Belange untersucht wurden. Die Er-
gebnisse werden im Umweltbericht dargestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan MOP695 gentigt dem Vorhabenbezug, da neben der
Festsetzung zur Art der Nutzung ergdnzend eine Festsetzung nach § 12 Abs. 3a BauGB ge-
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troffen wurde, wonach im Rahmen der festgesetzten Nutzungen im Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfuh-
rung sich der Vorhabentrdger im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Damit ldsst der vorha-
benbezogene Bebauungsplan MOP695 neben den im Durchfiihrungsvertrag geregelten Vorha-
ben alternativ keine anderen Vorhaben zu.

1.2.2 Verfahrensablauf

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 14.12.2016 den Antrag auf Einleitung eines Bebau-
ungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB zur Umsetzung eines Wohnbauvorhabens auf dem
Flurstuck 455, Flur 4 in der Gemarkung Gispersleben-Kiliani gestellt.

Mit dem Stadtratsbeschluss 0004/17 vom 09.03.2017, veroffentlicht im Amtsblatt der Landes-
hauptstadt Erfurt Nr. 7 am 21.04.2017, wurde dem Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplan-
verfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB vom 14.12.2016 fur das Vorhaben ,Wohnanlage Tallinner
Stralle” gemdlR § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB nach pflichtgemaRem Ermessen zugestimmt, der Einlei-
tungs- und Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan MOP695 ,Wohn-
anlage Tallinner StralRe“ gefasst und der Vorentwurf gebilligt.

Das Bauleitplanverfahren wird im Vollverfahren nach den §§ 2 bis 4 BauGB durchgefiihrt.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist durch die 6f-
fentliche Auslegung des Vorentwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans MOP695
»,Wohnanlage Tallinner Stralke“ vom 02.05.2017 bis 02.06.2017 erfolgt.

Mit Schreiben vom 21.04.2017 erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 Satz 1 BauGB, deren Aufgabenbereich berlihrt wird, sowie der innergemeindlichen Ab-
stimmung wurden keine Stellungnahmen vorgebracht sowie normative Hinderungsgriinde auf-
gezeigt, die der Weiterfiihrung des Bebauungsplanverfahrens entgegenstehen.

Mit dem Stadtratsbeschluss 1380/23 vom 13.12.2023, verdffentlicht im Amtsblatt der Landes-
hauptstadt Erfurt Nr. 1 vom 17.01.2024, den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit Begriindung gebilligt und die 6ffentliche Auslegung gemalR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung, sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sind gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB im Amtsblatt der Landeshaupt-
stadt Erfurt Nr. 1 vom 17.01.2024 und am 14.02.2024 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt
Nr. 3 ortsublich bekannt gemacht worden.

Mit Schreiben vom 14.02.2024 erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger of-
fentlicher Belange gemal? § 4 Abs. 2 und 2 BauGB.

Aufgrund von Anderungen des Bebauungsplan-Entwurfs war eine erneute Beteiligung der von
der Anderung Betroffenen gemaR § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich.

Die Betroffenen wurden mit Schreiben vom 13.08.2024 beteiligt.

Eine erneute 6ffentliche Auslegung war nicht erforderlich, da Grundziige der Planung nicht be-
rihrt waren und der Betroffenenkreis abgegrenzt werden konnte.

Es wurden keine Stellungnahmen eingebracht sowie normative Hinderungsgriinde aufgezeigt,
die der Weiterfiihrung des Bebauungsplanverfahrens entgegenstehen.

1.3.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes MOP695 ,Wohnanlage Tallinner
Stralle® wird entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen wie folgt umgrenzt:
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im Sidwesten:  durch die norddstliche und stidliche Grenze des Flurstiicks 450 sowie die
nordostliche Grenze des Flurstlicks 440/1 (Moskauer StraRe) der Flur 4, Ge-
markung Gispersleben-Kiliani

im Norden: durch die sudostliche Grenze des Flurstiicks 452, Flur 4, Gemarkung Gispersle-
ben-Kiliani
im Nordosten: durch die sudwestliche Grenze des Flurstiicks 454/1 beginnend am stdostli-

chen Grenzpunkt des Flurstiicks 452 bis zur nordwestlichen Grenze des Flur-
stuicks 455, ab hier durch eine Linie von 52,5 m Lange in gerader Verlangerung
der stidostlichen Grenze des Flurstiicks 454/1 durch das Flurstiick 455, durch
eine Verbindungslinie nach 52,5 m auf den 2. Grenzpunkt der siidwestlichen
Grenze des Flurstiicks 454/1, durch die siidwestliche Grenze des Flurstiicks
454/1 bis zum nordwestlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 456, durch die std-
westliche Grenze des Flurstiicks 456 auf einer Lange von 19 m, durch eine Li-
nie, die rechtwinklig auf einer Ldnge von 12 m und dann rechtwinklig bis zum
Schnittpunkt mit der siiddstlichen Grenze des Flurstiicks 456 abwinkelt, durch
die sudostliche Grenze des Flurstiicks 456 und die sudwestliche Grenze des
Flurstiicks 454/1 bis zum sudostlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 457 (Tallin-
ner StraRe), alle Flurstiicke Flur 4, Gemarkung Gispersleben-Kiliani

im Stden: durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 458 und die nordliche Grenze des
Flurstiicks 454/1 bis zum sudostlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 457 (Tallin-
ner Strale) der Flur 4, Gemarkung Gispersleben-Kiliani

Folgende Flurstiicke der Gemarkung Gispersleben-Kiliani befinden sich innerhalb des Geltungs-
bereichs:
Flur4: 455 teilweise, 454/1 teilweise, 456 teilweise und 457 (Tallinner StralSe)

Die Grole des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes betragt ca. 18.100 m?2.

Die Einbeziehung einer Teilflache des Flursticks 456, Flur 4, Gemarkung Gispersleben-Kiliani er-
folgt zur Sicherung der Erreichbarkeit der Stellpldtze der angrenzenden Gaststatte.

Externer Geltungsbereich

Der Eingriff kann nicht innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes MOP695 ,Wohnanlage Tallinner Strae“ ausgeglichen werden.

Es wurden zwei externe Ausgleichsflachen untersucht und als geeignet befunden:

Flache der externen MaRnahme 1: Gemarkung Erfurt-Nord, Flur 64, Flurstiick 419 (anteilig), Fla-
chengréfe 2.300 m?2. Diese MaRnahmeflache wurde als externen Geltungsbereich im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Flache der externen MaBnahme 2: Gemarkung Erfurt-Std Flur 5, Flurstick 26/3, FlachengroRe
4.250 m?. Diese Flache liegt jedoch nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, da es sich
um eine stadtische Flache handelt und die Umsetzung der MaRnahme nach § 135a BauGB er-
folgt. Die Ausgleichsmalknahme auf dieser Flache wurde als Hinweis in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Die GesamtgroRe des Geltungsbereichs betrdgt somit insgesamt ca. 20400 m~>.
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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
diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan relevanten Planungsinstrumente der Raumordnung
sind das Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP 2025) und der Regionalplan Mit-
telthiringen (RP-MT).

GemdR 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 malRgeblich einbezogen werden.

Die Optimierung des Wohnraumangebots soll unter Beriicksichtigung des stadtentwicklungspo-
litischen Ziels des urbanen, fldchensparenden Bauens und Wohnens angestrebt werden. Dazu
soll insbesondere die Forderung in den Bereichen Mietwohnraum, selbst genutztes Eigentum
und Wohnraummodernisierung sichergestellt werden.

Gemadl 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 Bedurfnisse einer weniger mobilen, dlteren und vielfdltigeren Gesellschaft mit einer sinken-
den Anzahl von Haushalten weiterentwickelt werden. Raumbedeutsame Planungen und Mal-
nahmen, die die Wohnraumversorgung beeintrdchtigen, sollen vermieden werden.

Gemal den Grundsatzen zur Siedlungsentwicklung 2.4.1 G und 2.4.2 G des LEP soll diese sich in
Thiringen am Prinzip ,Innen- vor AuRenentwicklung" orientieren. Die Flacheninanspruchnahme
soll sich am gemeindebezogenen Bedarf orientieren und dem Prinzip ,Nachnutzung vor Fla-
chenneuinanspruchnahme" folgen.

GemdR vorliegendem Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT), in Kraft getreten durch Bekannt-
machung im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011 vom 01.08.2011, Ziel G 2-1 soll u.a. ,durch In-
nenentwicklung, Revitalisierung von Siedlungskernen, Erhdhung der Fladchenproduktivitat ... ein
Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht werden. Dabei sollen die zukunftigen
Bedirfnisse der Daseinsvorsorge auf der Grundlage der demographischen Verdanderungen be-
ricksichtigt werden.”

Diesen Forderungen kommt der vorhabenbezogene Bebauungsplan MOP695 ,Wohnanlage
Tallinner StraRBe“ durch die Neuordnung und Revitalisierung einer durch den Stadtriickbau brach-
liegenden, aber grundsatzlich gut an umgebende ErschlieBungsmedien wieder anbindbaren Fla-
che nach.

Das Wohnraumangebot im Plangebiet wurde unter Beriicksichtigung des stadtentwicklungspo-
litischen Ziels des urbanen, flachensparenden Bauens und Wohnens entwickelt.

Mit dem geplanten Wohnungsmix wird die Bereitstellung von Wohnungen im Bereich Miet-
wohnraum sichergestellt.

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

1.4.2 Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Erfurt ist wirksam mit Bekanntmachung vom
27.05.2006, wurde neu bekannt gemacht im Amtsblatt vom 14.07.2017 und zuletzt geandert
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durch die FNP Anderung Nr. 41, wirksam mit Veré6ffentlichung im Amtsblatt Nr. 18/24 vom
25.09.2024.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt wird die Flache fur den Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes MOP695 ,Wohnanlage Tallinner StralRe“ als Wohnbaufldche
dargestellt. Damit wird nach § 8 Abs. 2 BauGB das Entwicklungsgebot eingehalten und der vor-
habenbezogene Bebauungsplan MOP695 aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Gesamtstadtische, negative Auswirkungen sind durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
MOP695 nicht zu erwarten. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wird gewahrt.

1.4.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Erfurt 2030 (ISEK)

Das ISEK Erfurt 2030 wurde fur die Bewaltigung der Zukunftsaufgaben in einem dmterlbergrei-
fenden Erarbeitung- und Abstimmungsprozess durch die Stadtverwaltung der Landeshauptstadt
Erfurt erarbeitet. Es wurde am 17.10.2018 durch den Stadtrat bestatigt. Das ISEK Erfurt 2030
wird gemdR § 1 Abs. 6. Nr. 11 BauGB im vorhabenbezogenen Bebauungsplan MOP695 ,Wohnan-
lage Tallinner StralRe“ als Ergebnis eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes beriicksichtigt.

Das ISEK Erfurt 2030 gibt als langfristiges, informell angelegtes Planungsinstrument die Leitzie-
le fir die Gesamtstadt und ihre raumliche, wirtschaftliche und soziale Entwicklung vor.

Im Kapitel 5.2 Wohnen und Stddtebau des ISEK Erfurt 2030 wird in Leitsatz L 16 ausgefiihrt, dass
einer weiteren Verscharfung der schon deutlich erkennbaren Segregationserscheinungen im
Stadtgebiet entschieden entgegengewirkt werden muss, da soziale Durchmischung den gesell-
schaftlichen Zusammenhalt verstarkt.

Im Kapitel 5.2. Wohnen und Stadtebau wird im den Leitsatz L 18 formuliert, dass der Innenent-
wicklung im Wohnungsbau der Vorrang einzurdumen ist. Die ungebrochen hohe Nachfrage nach
innenstadtnahem Wohnraum soll weiterhin dazu genutzt werden, um zu untersuchen, wie die
verbliebenen innerstadtischen Brachen und Flachenreserven fir den Wohnungsbau genutzt
werden konnen. Damit soll nicht nur dem Leitbild der kompakten europaischen Stadt entspro-
chen werden, sondern in diesem Zusammenhang auch zahlreiche stadtebauliche Missstande aus
dem wirtschaftlichen Strukturwandel beginnend mit den 1990er Jahre beseitigt werden. Des
Weiteren wird in Leitsatz L 19 die Zielstellung beschrieben, wie die Erfurter GroBwohnsiedlun-
gen behutsam zu zukunftsfahigen Stadtteilen umgewandelt werden sollen. Durch die Nutzung
der Neubaupotenziale auf den dafiir geeigneten Riickbaufldchen —so auch die Flache des Plan-
gebietes — flr vielfaltige, innovative oder auch experimentelle Wohnprojekte soll die Integration
der GroBwohnsiedlungen in die urbane Stadtlandschaft erheblich verbessert werden.

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

Dafur bieten die Flachen im Geltungsbereich sowie das Umfeld des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes MOP695 ,Wohnanlage Tallinner StralRe® gute Voraussetzungen.

1.4.4 Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose Erfurt 2040

Fir die Haushalts- sowie Wohnungsbedarfsprognose der Stadt Erfurt, welche ebenfalls Bestand-
teil des o.g. und vom Stadtrat bestatigten ISEK Erfurt 2030 ist, wurde kirzlich auf Basis einer
neuen Bevdlkerungsprognose ebenfalls eine Aktualisierung erarbeitet. Die neue Haushalts- und
Wohnungsbedarfsprognose 2040 6st ab sofort die im ISEK Erfurt verankerte Prognose 2030 ab
und findet demzufolge auch in der Begriindung des vorliegenden Vorhabens Anwendung.
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Haushaltsprognose:

Die Grundlagen der Haushaltsprognose bilden die von der Stadt Erfurt ermittelten Haushalts-
zahlen nach dem Haushaltsgenerierungsverfahren (HHGen) der letzten Jahre und die aktuelle
Bevdlkerungsprognose der Stadt Erfurt bis 2040'. Fir den Prognosezeitraum bis 2040 wird ein
Anstieg um bis zu 7.000 auf dann rund 123.000 Haushalte erwartet.

Wohnungsbedarfsprognose:

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

Diese Wohnungen bzw. das daflr notwenige Bauland sollen zeitgerecht bereitgestellt werden,
um eine Verknappung von Wohnraum, prekdre Wohnverhaltnisse und den resultierenden zusatz-
lichen Preisanstieg zu verhindern.

Mit dem Bebauungsplan MOP695 kann an geeigneter Stelle im Stadtkorper ein Teil des o.g.

Wohnungsbedarfes gedeckt werden.

1.4.5. Auswirkungen des Vorhabens auf das umliegende Netz der sozialen Infrastruktur
Das Plangebiet befindet sich im Schuleinzugsbereich folgender Schulen:

- "Grundschule an der Geraaue" (staatliche Grundschule 28), Bukarester StraRe 4,
"Regelschule an der Geraaue" (staatliche Regelschule 23), Bukarester StralRe 3,
JAlbert-Schweitzer-Gymnasium (staatliches Gymnasium 7), Vilniuser StraRe 19.

Zum Schuljahr 2023/24 waren die wohnortnahen Schulen wie folgt ausgelastet:

Die Grundschule 28 "Grundschule an der Geraaue" hat bei einem aktuellen Schileraufkommen
von 234 und einer Kapazitat von 288 Schilern einen Auslastungsgrad von rd. 81%. Derzeit kann
die GS 28 proJahr 72 Schuler aufnehmen.

In den Einschulungsjahren 2025, 2026 und 2028 konnte die Schule mit dem zusatzlichen Schi-
leraufkommen des neuen Wohngebietes an ihre Grenzen stollen. Hier missten dann Schuler an
andere Schulen (Grund- und Gemeinschaftsschulen) im Erfurter Norden umgelenkt werden.

An der Regelschule 23 ,Regelschule an der Geraaue® werden aktuell 345 Schiler unterrichtet. Bei
einer Kapazitdt von 432 ist die Schule zu rd. 80% ausgelastet.

Das Gymnasium 7 ,Albert Schweitzer” hat bei einem aktuellen Schiileraufkommen von 886 und
einer Kapazitdt von 768 Schilern einen Auslastungsgrad von rd. 115%.

Nach Aussage des fur diesen Belang zustandigen Amtes flr Bildung der Landeshauptstadt Erfurt
ist nicht nur das Gymnasium 7 von einem uberhdhtem Auslastungsgrad betroffen, sondern auch
alle weiteren Gymnasien der Stadt Erfurt stoRen an ihre Kapazitatsgrenzen bzw. tberschreiten
diese.

1 Landeshauptstadt Erfurt, Erfurter Statistik — Bevélkerungsprognose bis 2040, Kommunalstatistische Hefte, Heft 113, November
2021
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan MOP695 "Wohnanlage Tallinner StralRe"
1.5. Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Erfurt am 6stlichen Rand der GroBwohnsied-
lung Moskauer Platz und dem angrenzenden Griinzug der nordlichen Geraaue auf einer Riickbau-
flache eines Teils der GroBRwohnsiedlung.

Sudlich des Plangebietes befinden sich fiinfgeschossige Wohngebdude auf der Sudseite der
Tallinner Stralle. Westlich des Plangebietes befinden sich die Staatliche Regelschule “An der Ge-
raaue“und eine dazugehorige Sporthalle.

Im Norden und Osten wird das Plangebiet tiberwiegend von der Offentlichen Griinflache “No6rdli-
che Geraaue“ begrenzt. Im siidéstlichen Bereich des Plangebiets befindet sich das Gebdaude der
Gaststatte ,Himmelblau“in der Tallinner StraRe 18.

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich auf dem Grundstiick der angrenzenden Schule der
Notwasserbrunnen 10 der Landeshauptstadt Erfurt.

Der Notwasserbrunnen darf im Zuge der Realisierung des Vorhabens im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes MOP695 nicht beeintrachtigt werden.

Dieser Notwasserbrunnen hat einen Schutzradius von ca. 25 m, der in der nachfolgenden Grafik
blau dargestellt ist:

Quelle: Stadtverwaltung Erfurt

Der Schutzradius des Notwasserbrunnens befindet sich zum Teil im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes MOP695. Im betreffenden Bereich ist eine Flache mit Bindun-
gen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen mit der Bezeichnung E als Erhaltungsflache festgesetzt. Hoch- und tiefbauliche MaR-
nahmen sind auf dieser Flache unzulassig.

Damit ist eine Beeintrachtigung des Notwasserbrunnens durch bauliche Maknahmen im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes MOP695 nicht zu befiirchten.

Die Gelandeoberflache auf dem Flurstick 455 der Flur 4, Gemarkung Gispersleben-Kiliani, auf
welchem sich das kinftige Baugebiet befindet, weist ein gleichmaRiges Gefdlle von der Sud-
westgrenze (Einmindung Tallinner Strale auf die Moskauer Stralle) bis zur ndrdlichen Grenze
von ca. 3,0 m auf.

Das Geldande weist eine durchschnittliche Hohe von ca. 183,5 m ii. NHN bis 181,5 m . NHN auf.

Der Eingriff in Natur und Landschaft, der durch das Vorhaben entsteht, kann durch Ausgleichs-
und Ersatzmalnahmen innerhalb des Plangebiets nicht ausgeglichen werden. Es sind externe
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan MOP695 "Wohnanlage Tallinner StralRe"

Ausgleichsflachen erforderlich. Dafiir wurden Flachen in der Gemarkung Erfurt-Nord, Flur 64,
Flurstiick 419 (anteilig) mit einer FlachengréRe von 2.300 m? in der GroRwohnsiedlung Roter
Berg im Eigentum des Vorhabentragers sowie in der Gemarkung Erfurt-Std Flur 5, Flurstiick 26/3
mit einer FlachengroRe 4.250 m2im Eigentum der Landeshauptstadt Erfurt ausgewahlt.

1.5.2 Historie des Plangebiets

Die GroRwohnsiedlung Moskauer Platz wurde in den 1980-er Jahren errichtet. Auf den Flachen
des jetzt aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes MOP695 befanden sich von An-
fang der 1980 Jahre bis 2008 ein elfgeschossiges Wohngebdude in Plattenbauweise und zugeho-
rige Pkw-Stellpldtze sowie wohnungsnahe begriinte Freiflachen.

Im Zuge des Stadtumbaus im Jahr 2008/2009 wurde das Wohngebaude rickgebaut und die Fla-
chen entsiegelt.

Die Flachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes MOP695 wurden
seitdem als Grinflachen gepflegt.

Derzeit ist noch ein Teil der ErschlieBungsstrale der ehemaligen Wohnbebauung westlich der
angrenzenden Gaststatte ,Himmelblau®, Tallinner StralRe 18 vorhanden.

Nach dieser Riickbauphase setzte in der Landeshauptstadt Erfurt eine Phase der Konsolidierung
ein, welche seit ca. 2012 zu einer zunehmend angespannteren Wohnungsmarktsituation in der
Stadt fihrte und anhalt. Weitere Aussagen dazu erfolgten unter dem Punkt 1.4.3. Integriertes
Stadtentwicklungskonzept Erfurt 2030 (ISEK).

1.5.3 Eigentumsverhaltnisse

Das Baugrundstiick 455 der Flur 4, Gemarkung Gispersleben-Kiliani befindet sich im Eigentum
des Vorhabentragers. Bei den Grundstiicken 454/1 und 457 ist die Landeshauptstadt Erfurt Ei-
gentimerin. Das Flurstlck 456 befindet sich in privatem Eigentum. Es liegt eine Verfligungsbe-
rechtigung zur Einbeziehung einer Teilfldche dieses Flurstiicks in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan flr den Vorhabentrdger vor.

Die Flachen fur die externen Ausgleichsmallnahmen befinden sich im Eigentum des Vorhaben-
tragers bzw. der Landeshauptstadt Erfurt.

1.5.4 Gebidudebestand und aktuelle Nutzungen

Das Vorhabengebiet ist als Rickbauflache derzeit unbebaut. Auf der Brachfldche befindet sich
Ruderalbewuchs. Auf der einbezogenen Teilflache des Flurstiicks 456 der Flur 4, Gemarkung Gis-
persleben-Kiliani befinden sich die PKW-Stellplatze der auf dem Flurstiick befindlichen Gast-
statte ,Himmelblau®. Die derzeitige Zufahrt fur die Stellplatze erfolgt ohne rechtliche Vereinba-
rung lUber das Vorhabengrundstuck.

1.5.5 ErschlieBung

AuBere ErschlieBung

Die Flache war vor dem Riickbau Bestandteil der GroRwohnsiedlung Moskauer Platz und mit ca.
380 Wohnungen bebaut.

Dadurch ist die dulere ErschlieBung der jetzt geplanten ca. 140 Wohnungen grundsatzlich vor-
handen. Die Anschlussleitungen befinden sich im Bereich der an das Vorhabengrundstick an-
grenzenden 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen.

Details baulicher, verkehrlicher und rechtlicher Themen der Erschliefung werden im Durchfiih-

rungsvertrag vereinbart.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan MOP695 "Wohnanlage Tallinner StralRe"

Das Plangebiet ist tiber die Tallinner Stralle im Siiden mit Einmiindung auf die Moskauer Strafle
an das offentliche StralRennetz der Stadt Erfurt eingebunden.

1.5.6  Umweltsituation

Klima

Der Geltungsbereich liegt nach aktuellem, gesamtstadtischen Klimagutachten in der Uber-
gangszone. Sie grenzt direkt an den Park in der Geraaue an, der der Klimaschutzzone 1a. Ordnung
zugeordnet ist.

Die Ubergangszone umfasst Flachen verschiedener klimatischer Eigenschaften. Die Flachen ha-
ben nur einen geringen oder gar keinen Einfluss auf andere Siedlungsflachen. Sie besitzen selbst
keine klimatischen Defizite. Die Flachen besitzen eine geringe Schutzbedirftigkeit.

Eine Erhdhung der Oberflachenrauigkeit (z.B. durch Bebauung) sowie Versiegelungen kann vor-
genommen werden. Klimatische Gutachten sind nicht erforderlich. Im stadtrelevanten Einfluss-
bereich sind in der Ubergangszone lufthygienische Emissionen zu begrenzen, um die Zusatzbe-
lastung in der Kernstadt so gering wie moglich zu halten. In den Bereichen mit eingeschrankten
Beliftungsfunktionen sollten Malnahmen ergriffen werden, die die Bellftungsfunktion verbes-
sern. Dazu sollten nach Moglichkeit Strémungsbarrieren reduziert und Bebauungen oder He-
ckenpflanzungen stromungsparallel errichtet werden. In den Bereichen mit eingeschrankter Be-
liftung sollte die Rauhigkeit reduziert werden oder stromungsférdernde Bebauung oder Be-
pflanzung realisiert werden.

Entsprechend der ,Klimafunktionskarte“ der gesamtstadtischen Klimaanalyse befindet sich der
Geltungsbereich nicht innerhalb von Luftleit- oder Kaltluftbahnen. Allerdings grenzt das Plan-
gebiet direkt an die Luftleitbahn in der Geraaue an. Die bisher nicht bebauten Flachen weisen
Misch-und Ubergangsklimata auf.

Auf den Flachen der Ubergangszone ist eine Bebauung und Versiegelung moglich, da es ein Ge-
biet ohne stadtklimatische Ausgleichsfunktion und ohne Defizite ist.

Aus Sicht des Mikroklimas sind MalRnahmen zur Reduzierung der thermischen Belastung, wie
z.B. Dachbegriinung, Griinbereiche als Aufenthaltsanlagen, Minimierung von Versiegelungen
sowie der Erhalt von groRen Laubbdaumen geboten.

Grundwasser

Der Standort befindet sich gemaR dem vorliegenden Baugrundgutachten (Geotechnischer Be-
richt) im Einflussbereich der norddstlich flieBenden Gera. Der Grundwasserspiegel befindet sich
im durchlassigen Kieshorizont. Die Festgesteine fungieren als Grundwasserstauer.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen wurde Grundwasser angeschnitten.

Der Grundwasserspiegel schwankt in Abhdngigkeit von der Wasserfihrung der Gera. In Extrem-
zeiten ist mit einem maximalen Grundwasserspiegel (HGW) zu rechnen, der bei etwa 172 m G.
NHN liegt.

Ungeachtet der im Rahmen des Baugrundgutachtens erbohrten Grundwasserstande ist insbe-
sondere nach Regenereignissen mit Stau und Schichtenwasser zu rechnen, das sich auf den bin-
digen Schichten aufstaut und bis zur Geldndeoberkante ansteigen kann.

Versickerungsfahigkeit

Gemadll dem vorliegenden Baugrundgutachten ist die Wasseraufnahmefdahigkeit bzw. Versicke-
rungsfdhigkeit des Bodens gut. Ursache der guten Durchldssigkeit ist der Kies. Fur eine Versicke-
rung werden weitere Untersuchungen notwendig.

Oberfldchengewdsser
Der Flusslauf der Gera (Gewadsser i. Ordnung) befindet sich innerhalb der direkt angrenzenden
Offentlichen Griinflache in der Geraue in einem Abstand von ca. 300 m zum Plangebiet.
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Innerhalb des Parks befindet sich zudem der Mihlgraben in einem 6stlichen Abstand von ca.
180 m und einem ndrdlichen Abstand im Minimum von 30 m.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Wasserschutzgebiete und keine Uberschwemmungsge-
biete.

Das Uberschwemmungsgebiet der Gera in Verbindung mit dem Mihlgraben befindet sich mit
dem Abschnitt Wehr Nettelbeckufer bis zur Miindung in die Unstrut abhdngig von der Topogra-
fie in einem Abstand zwischen 40 und 130 m sowie im Norden zwischen 6 und 30 m.

Fauna

Avifauna

GemdR dem vorliegenden Fauna-Gutachten befinden sich im Plangebiet keinerlei Baume mit
Baumhohlen oder Horsten. Im direkten Plangebiet sowie in der naheren Umgebung konnten ins-
gesamt 22 Vogelarten festgestellt werden, davon 8 Vogelarten mit Brutnachweis, 4 Arten mit
Brutverdacht und 10 Nahrungsgaste. Zu den Nahrungsgdsten wurden alle Vogel gezahlt, fur die
im Plangebiet keine geeignete Habitatsituation fir eine Brut besteht (Gebdudebriter, Baumhoh-
lenbriter, etc.).

Fledermduse

Gemall dem vorliegenden Fauna-Gutachten befinden sich im Plangebiet keinerlei Bdume mit
Baumhohlen oder -spalten.

Im Plangebiet und im direkten Umfeld konnten per Ultraschalldetektoren 6 jagende oder durch-
streifende Arten sicher bestimmt werden: Zwerg-, Mucken-, Breitfligel- und Rauhautfledermau-
se, GrolRer und Kleiner Abendsegler. Des Weiteren sind die Rufe von Mausohrartigen nachgewie-
sen worden, die sich akustisch nur schwer, unter bestimmten Flugsituationen tberhaupt nicht
bestimmen lassen. Sieben Fledermausarten kdnnten die Rufereignisse verursacht haben.
Dominierend bei den Fledermausbeobachtungen im Rahmen der Erarbeitung des Faunagutach-
tens waren in den Morgenstunden die Zwergfledermaduse. Sie sind Spaltenbewohner, die an Ge-
bauden Quartier beziehen. Da sie keine weiten Entfernungen zwischen Quartier und Jagdbioto-
pen zurlicklegen, sind ein, wahrscheinlich aber mehrere Quartiere im nahen Umfeld zu erwarten.
Uberwiegend jagen sie an den Baumen im Randbereich um die Untersuchungsflache und gerne
auch unter den Laternen. Die Freifldche wird nicht haufig beflogen.

Die beiden Abendseglerarten gehdren zu den Waldfledermausarten. Sie nutzen auch gerne
Baumquartiere in Parkanlagen. In der Paarungszeit beobachtet man beide Arten auch an Gebdu-
den. Mannchen richten ihre Paarungsquartiere gerne unter den Dachabschlussblechen der
Wohngebdude ein.

Die Breitflugelfledermduse bilden kleine Wochenstubengesellschaften. Auch sie sind Spalten-
bewohner und an Gebauden zu finden. Mehrere Beobachtungen im Untersuchungszeitraum deu-
ten auf ein Quartier im Umfeld hin. Letztlich sind die beiden anderen Pipistrellus-Arten zu er-
wdhnen: Die Rauhautfledermaus, deren Mdnnchen den Sommer lber in geringer Anzahl im Ge-
biet verbleiben. Die Hauptverbreitungsgebiete der Art liegen in Norddeutschland und Nordpo-
len. Die zweite Art ist die Mickenfledermaus, tber die noch nicht viele Informationen vorliegen.
Sie wird gelegentlich registriert und gehért zum Faunenbestand im Untersuchungsgebiet.

Geologie und Boden

GemdR dem vorliegenden Baugrundgutachten (Geotechnischer Bericht) befindet sich das Plan-
gebiet im zentralen Teil des Thiiringer Beckens, das durch die im Liegenden anstehenden Festge-
steine der Triasformationen gekennzeichnet ist. Die Trias wird im betreffenden Bereich durch
den Mittleren Keuper vertreten.

Die naturlichen Lockergesteine werden durch machtige, anthropogene Auffiillungen berdeckt.
Diese setzten sich Uberwiegend aus regionalen Erdstoffen, wie Loss und zersetzten Tonstein zu-
sammen. Bereichsweise sind auch Fremdbestandteile von Altbebauungen enthalten.

04.09.2024 Seite 14 von 48



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan MOP695 "Wohnanlage Tallinner StralRe"

Im Nordosten folgen unter den Auffullungen quartdre Auesedimente in Form von Auelehm und
Niederterrassenschottern sowie holozanen Abschwemm-Massen.
Im Stiden stehen geringmachtig weichselzeitliche Losse, Losslehme und Lossderivate an.

Die Festgesteine des Mittleren Keupers setzten sich aus zwei Formationen zusammen.

Zum einem bestehen die Festgesteine des ,Unteren Gipskeupers“ (Grabfelder-Formation, kmGR)
uberwiegend aus blaugrauen bis graugriinen, z.T. violettroten Tonmergel- und Tonschluffsteinen
und eingelagerten Gipsen. Die Mdchtigkeit der einzelnen Gipsschichten liegt im Allgemeinen im
Dezimeterbereich, nur selten erreichen die Gipse Machtigkeiten von tUber einem Meter. Im obers-
ten Horizont ist der Gips durch permanenten Wasserzutritt ausgelaugt und liegt hier nur noch
als kdrniges bis mehliges Relikt, sogenannte Gipsresiduen, vor. Die Tiefe des Auslaugungshortes
hdangt hauptsdchlich vom ehemals enthaltenen Gips und der Moglichkeit des Wasserzutrittes ab
und unterliegt daher lokal erheblichen Schwankungen.

Ortlich ist mit der Bildung von Hohlraumen zu rechnen, die infolge der geringen Gipsschicht-
starken nur untergeordnet auftreten und durch den nachgebenden Tonstein schnell verstiitzt
werden. Erdfdlle, d.h. substanzielle Gefahrdungen infolge von Untergrundschwachen sind daher
am Standort nicht zu erwarten.

Des Weiteren stehen die Festgesteine des ,Schilfsandsteins® (Stuttgart-Formation, kmS) in Teil-
bereichen an. Hierbei handelt es sich um fein- bis mittelkdrnige Sandsteine von vorwiegend
grauweiler bis griingrauer, z.T. gelblicher Farbe. Lokal sind feinsandige, rotbraune bis griingraue
Tonschluffsteine enthalten.

Aus geologischer Sicht ist der Standort fur die geplante BaumaRnahme geeignet.

Larm
Folgende Larmeinwirkungen auf das Plangebiet liegen vor:

- Verkehrslarm durch Kraftfahrzeuge auf der Tallinner StralRe
- Schallemissionen durch die Gaststatte Himmelblau
- Schallemissionen durch die Parkpldatze und Tiefgarageneinfahrt des Vorhabens

Es sind SchallschutzmaRBnahmen erforderlich, die durch eine Schallimmissionsprognose ermit-
telt wurden.

1.5.7 Ortsbild und Erholungsnutzung

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Stadtgebietes von Erfurt und ist nach Rickbau
der vormaligen Bebauung im Rahmen des Masterplans ,Erfurter GroBwohnsiedlungen® auf der
Grundlage einer gesamtstddtischen Stadtumbaustrategie anthropogen Uberprdagt. Der Ruckbau
und die Entsieglung der Flachen erfolgten im Jahr 2008/2009.

Die vorhandenen Bestandsbaume wurden so weit wie moglich erhalten, fur Fallungen erfolgen
Neupflanzungen. Die Flachen wurden angesat.

Seit dieser Zeit werden die Flachen des Geltungsbereiches als Grinflachen gepflegt.

Das Ortsbild wird derzeit von dieser Griinflache und dem besonders im Stidwesten und Norden
vorhandenen Gehélzbestand (Baume verschiedener Altersstadien) gepragt.

Die Flache ist nicht eingezaunt, jedoch auf Grund ihres halbéffentlichen Charakters und den di-
rekt angrenzenden Park in der Geraaue fir die Erholung nicht genutzt.
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1.6. Allgemeine Planungsziele

In Anbetracht der demografischen Entwicklung und der wachsenden Wanderungen auf dem
Wohnungsmarkt ist es erforderlich, entsprechende Angebote in den stadtstrukturell wichtigen
Bereichen zu schaffen. Die angestrebte Sicherung und Fortentwicklung des Wohnbestandes im
Stadtteil Moskauer Platz entspricht dem Bedarf nach Wohnformen in einem nachgefragten
Wohnstandort in Nachbarschaft zum Park in der Geraaue.

Mit dem Bebauungsplan werden daher folgende Planziele verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Wohngebauden
im Geschosswohnungsbau

e Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung

e Bewadltigung moglicher naturschutzrechtlicher Konflikte

e angemessene Freiraumgestaltung

e planungsrechtliche Umsetzung eines zu entwickelnden Bebauungskonzeptes hinsichtlich
Art und Malk der baulichen Nutzung, Bauweise und der Uiberbaubaren Grundsticksflachen

e Sicherung der ErschlieBung

1.7.  Planungsalternativen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan MOP695 ,Wohnanlage Tallinner StraRe konzentriert die
bauliche Entwicklung Erfurts auf einen bereits verkehrlich und technisch infrastrukturell er-
schlossenen Standort. Die vormalige Bebauung wurde zwar im Rahmen des Masterplans ,Erfur-
ter Grolwohnsiedlungen® auf der Grundlage einer gesamtstddtischen Stadtumbaustrategie zu-
rick gebaut, der Standort ist aber nach wie vor fir eine Bebauung prddestiniert. Der Vorhaben-
trager KoWo mbH Erfurt (KOWO) plant zudem, auf dieser Flache durch den Einsatz serieller Bau-
weisen die Baukosten zu reduzieren, um den Wohnraum preiswerter dem Wohnungsmarkt zur
Verflugung zu stellen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan MOP695 setzt das grundsdtzliche Ziel der stadtebauli-
chen Neuordnung dieser Flache um.

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan vermeidet damit die mogliche Alternative der Er-
schlieBung und Aufsiedlung neuer Flachen auRerhalb der Kernstadt sowie ehemals bereits be-
bauter Flachen mit ihren negativen Folgen.

Da der Vorhabentrager KOWO im Besitz der Flachen im Geltungsbereich ist und es sich bei dem
Vorhaben um eine integrierte Lage sowie eine im Flachennutzungsplan der Stadt dargestellte
Wohnbauflache handelt, scheiden andere Flachen im Stadtgebiet aus.

Mit der Planung wird weiterhin ein wichtiger Beitrag fur die Erneuerung, Fortentwicklung und
dem Umbau vorhandener Ortsteile im Hinblick auf die Forderung der Stadtentwicklung und der
baukulturellen Entwicklung (u.a. durch die Umsetzung der Empfehlung des Architekturwettbe-
werbes) geleistet. Die Frage nach Planungsalternativen stellt sich somit nicht.

1.8.  Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan MOP695 basiert auf dem mit der Stadt Erfurt abge-
stimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers.

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan besteht aus dem Lageplan/ Teill sowie den Gebdudean-
sichten/ Teil 2, und ist als gesondertes Plandokument beigefligt und Bestandteil des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes.
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Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Teil der Satzung, als Bestandteil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes. Bei der Transformation des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in die
kommunale Satzung wurden zur Vermeidung von Problemen im Vollzug bewadhrte und in der
Kommentierung und Rechtsprechung ausdeutende Planzeichen und Festsetzungsmdglichkeiten
verwendet.

Der Vorhabentrdger verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Umsetzung des Vorhabens,
welches insgesamt ca. 140 Wohnungen in 10 Mehrfamilienhdusern, 143 Kfz-Stellplatze in einer
Tiefgarage sowie 4 oberirdische KFZ-Stellpldtze beinhaltet.

Des Weiteren sind neben den ca. 90 oberirdischen Stellplatzen fur Fahrrader im Freiraum ent-
lang der Gassen ca. 225 wettergeschitzte Fahrradstellpldatze in der Tiefgarage sowie in den Fahr-
radrdumen der Gebaude vorgesehen.

Stddtebauliche Idee

Das Ubergeordnete Thema des Konzeptes ist eine neue Malistablichkeit, welche die bestehenden
GroR-Wohnsiedlungen ergdnzt und stadtebaulich aufwertet. Eindeutige Zuordnungen von priva-
ten und 6ffentlichen Freirdumen fuhren zu entsprechender Aneignung und Nutzung der Flachen.
Die baulichen Volumina entlang der Tallinner StraRBe orientieren sich an dem gegenuberliegen-
den funfgeschossigen Bestandsgebdude. Es erfolgt eine Aufgliederung in baulich gleiche Einhei-
ten, die funktionierende Hausgemeinschaften von aktuell ca. 5-16 Parteien ermdglichen.
Schachbrettartig versetzt erzeugen die Gebdude raumlich definierte Gartenhofe, die jeweils
zwei Hausern zugeordnet sind. Diese sind so aufgeweitet, dass Durchblicke von Hof zu Hof und
in die Gera-Aue moglich sind. Die Hohenentwicklung der Hauser orientiert sich im Siiden an der
Fiinfgeschossigkeit des Bestandes, wdhrend sie sich Richtung Park bis auf drei Geschosse herab
bewegt. Hierdurch sind Blickbeziige und die Verzahnung von Griin und Wohnanlage gewahrleis-
tet. Das Thema ,Gartenstadt mit System“ wird durch ein gerastertes Feld, in dem sich Wohnge-
bdude mit Gartenflachen abwechseln, interpretiert. Auf diese Weise werden die Garten mit dem
Wohnquartier verflochten. Zwei fiuinfgeschossige Gebaude liegen dicht an der Tallinner Stralke
und bilden dort eine stadtebaulich wichtige Raumkante.

Durch variable Hausabstande in Nord-Sud und Ost-West Richtung ist das stadtebauliche Prinzip
flexibel und ermoglicht somit eine Umsetzung in industrialisierter systemischer oder modularer
Bauweise. Die Aufgabe zur Umsetzung der zu errichtenden Wohnanlage als System- oder Modul-
bauweise wurde bereits im stadtebaulichen Wettbewerb festgeschrieben und ist die Grundlage
der Wiirdigung des Projektes im Rahmen der Internationalen Bauausstellung (IBA) Thiringen.

In der Ost-West Richtung muss die Gassenbreite mindestens 3,50 m betragen (Feuerwehr) und
sollte aus stadtebaulicher Sicht 5,00 m Breite nicht tberschreiten. In dieser Achse erdffnet sich
der raumliche Spielraum, den es braucht, um die Umsetzbarkeit der Bebauung in System- oder
Modulbauweise zu ermoglichen.

Das gesamte Baugebiet wird moglichst weit Richtung Nord-Osten auf dem Grundstiick platziert,
um viele Bestandsbdaume an der Westseite zu erhalten.

Gartenhofe/Freiraum/Quartiersplatz

Zur Tallinner Strale prasentiert sich das Quartier mit einem Auftaktplatz. In Hochbeeten ge-
pflanzte Baume (unterbaute Flache) bilden ein Blutendach Uber Sitzgelegenheiten und einem
Bouleplatz, mit dem der Auftaktplatz bespielt wird. Der blihende Hain macht den Zugang zum
Viertel fur Gdste und Spaziergdnger sichtbar.

Inmitten der Hauser, im Herzen der Anlage, befindet sich der zentrale Quartiersplatz. Zwischen
Kiez Café und Quartierstreff entsteht hier ein urbanerer Freiraum. Mehrstammige Gehdlze spen-
den Schatten und bilden in Kombination mit entsprechender Beleuchtung ein optisches High-
light. Eine Einbindung von Bdnken und lockere Bestuhlung vor dem Quartierstreff dienen als
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Treffpunkt fir Bewohner und laden ein, sich niederzulassen und das Treiben zu beobachten.

Drei Spielplatze mit einer Flache von insgesamt ca. 800 m* liegen abseits der Gassen an den
Randern des griinen Rahmens. So wird den Kindern ein sicheres Spiel und ein Naturerleben er-
moglicht. Die Spielplatze unterscheiden sich in ihrer Gestaltung und bieten jeweils einer be-
stimmten Altersstufe ein bestmégliches Erlebnis. Die Ubergange zwischen Kleinkinder-, Kinder-
und Jugendspiel sind dabei flieRend, sodass keine Nutzergruppe isoliert wird. Fur die Erwachse-
nenist eine Boule Flache auf dem Auftaktplatz als "Spielplatz" vorgesehen.

Die Garten erfullen mehrere Funktionen. Die Erdgeschosswohnungen haben Zugang zu ihren je-
weiligen Privatgdrten. Diese sind von Hecken eingerahmt, um die notige Privatsphdre zu bieten.
Zur Auswahl stehen dabei verschiedene Arten, z.B. immergrine Liguster- oder Bambushecken
sowie Buchenhecken mit schonem Wuchs und Herbstfarbung. Nicht nur die Terrassen, auch die
Rasen- und Pflanzfldchen in den Garten sind barrierefrei erreichbar. Wo es der Brandschutz (An-
leiterflachen fir die Feuerwehr) zuldsst, werden kleine Obstgehdlze gepflanzt, welche den Gar-
ten mit ihren Bliten und Frichten den Charakter einer Streuobstwiese verleihen und Nahrgehdl-
ze fur Vogel, Bienen und zahlreiche Insekten sind.

Neben den Privatgdrten gibt es auch halboffentliche, sogenannte Grillgdrten, die den jeweiligen
Hausgemeinschaften im Bereich der Eingange von jeweils zwei Gebduden zugeordnet werden.
Die Bewohner dieser Hduser kdnnen beisammensitzen und gemeinsam essen, trinken und sich
austauschen. Die Gdrten sind hausseitig barrierefrei erreichbar. Der Hohenunterschied zu den
ErschlieRungswegen, der sich an manchen Stellen ergibt, wird mit Gartentreppen tberwunden.
Offentlich zuganglich sind die urban-gardening Bereiche. In diesen sind Hochbeete verortet, in
denen Obst, Gemiise oder Krauter angebaut werden kdnnen. Damit die Beete von allen Menschen
gleichermaRen komfortabel genutzt werden kénnen, sind sie unterschiedlich hoch.

Die Dachentwdsserung soll zur Bewadsserung der Gdrten genutzt werden. Die Gartenfldchen
werden von den Bewohnern genutzt und verantwortlich gepflegt. Die Kosten fiir Bewirtschaf-
tung des Quartiers werden dadurch auf ein Minimum reduziert. Die Identifizierung der Bewoh-
ner mit dem Gebiet gleichzeitig gesteigert.

Interne ErschlieRung

Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt mittels zweier Hauptwege (,Gassen®), die Uber den Quar-
tiersplatz zu einem Ringweg verbunden sind. In der Abfolge des Weges wechseln sich die The-
men ,Enge“ und ,Weite“ ab und erzeugen damit eine abwechslungsreiche Raumfolge. Die Gas-
sen sind zum Befahren durch die Feuerwehr geeignet, ansonsten aber FuRgdngern und Fahrrad-
fahrern vorbehalten.

Zwischen den Hdusern befinden sich die Zugdnge zu den Gebduden, ausgenommen die Gebdude
1 und 3, welche ihre Zugange uber die Gassen haben.

Die Millentsorgung erfolgt Uber dem jeweiligen Haus zugeordneten Millraum im Unterge-
schoss.

Ganz im Westen des Plangebiets wird der Bestandsweg, der direkt in die Gera-Aue und Uber den
Mdihlgraben fihrt, erneuert und barrierefrei gestaltet. Ebenso wird der Anschluss an das Grund-
stiick der Schule erhalten.

Die Hauptwege dienen als Zuwegung und gleichzeitig als Aufstellflachen fur die Feuerwehr. Die
Loschfahrzeuge kdnnen entlang des Weges aufgestellt werden und haben ausreichend Platz, um
mit der Drehleiter die hoher gelegenen Stockwerke zu erreichen. Auf der West- und Ostseite des
Quartiers sind Zufahrten und Aufstellflachen mit z.B. Rasengittersteinen befestigt, um eine rei-
bungslose Rettung der Bewohner im Brandfall zu gewdhrleisten.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird groRtenteils in einer Tiefgarage unter den Hausern 1 bis 7 unterge-
bracht. Die Tiefgarage wird von der Tallinner Stralle Uber eine Ein- und Ausfahrt im Haus 1 er-
schlossen.
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Die ErschlieBung in die einzelnen Wohnhduser erfolgt Uber einen internen Treppenraum mit
Aufzug. Die Rettungstreppenraume liegen im Bereich der Hauseingdnge und dienen gleichzeitig
der allgemeinen duBeren ErschlieBung der Tiefgarage.

Weitere 4 Stellplatze, speziell fir Besucher bzw. Dienstleister im Wohngebiet, befinden sich am
sudwestlichen Grundstiicksrand. Die Einfahrt ist direkt neben der Tiefgarageneinfahrt. Damit
wird die Ein- und Ausfahrtsituation fir die gesamte Anlage kompakt gehalten. Die Stellplatzzu-
fahrt wird mit der notwendigen Feuerwehrzufahrt fir die westlich gelegenen Aufstellfldchen
kombiniert.

Entlang der Wege, in Nahe der Hauseingdnge, sind zusatzlich zu den in der Tiefgarage vorgese-
henen Fahrrad-Abstellmoglichkeiten Fahrradstander fir Besucher verortet. In der Tiefgarage so-
wie in den Fahrradrdumen der Gebdude sind 224 Fahrradstellplatze vorgesehen. Weitere ca. 90
Stellplatze befinden sich im Freiraum entlang der Gassen.

Tiefgaragenabfahrt

Die Tiefgaragenzu- und abfahrt im Zusammenhang mit Haus 1 wird Uber eine Lange von ca.
10,00 m aus Larmschutz- und optischen Grinden baulich verkleidet und begriint. Somit entsteht
eine ,grinen Welle" entlang des Weges.

Grundrisse

Die Einzelhduser der Anlage sollen durch ihre kompakte Form eine wirtschaftliche Errichtung
und eine 6konomische Bewirtschaftung ermoglichen. Kompakte Treppenkerne erschlieRen zwei
bis vier Wohneinheiten pro Ebene. Alle versorgungsrelevanten Bereiche sind um diese Kerne an-
gesiedelt und ermdglichen eine optimale Leitungsfihrung der Ver- und Entsorgung. Die Grund-
rissorganisation optimiert die Erschliefungszonen und bieten WohnungsgroRen von 2-
Raumwohnungen ab ca. 45 m? bis 5-Raumwohnungen bis max. ca. 135 m>.

Nach derzeitigem Planungsstand kénnen in den 10 Gebduden 135 Wohnungen untergebracht
und der Wohnungsmix wie folgt vorgesehen werden:

36 Wohnungen bis 70m? und 99 Wohnungen liber 70 m* mit einer Gesamtwohnflache von ca.
11.550 m>.

Es gibt eine Gewerbeeinheit mit ca. 90 m? an der Tallinner Stralle im Haus 3.

lm Haus 1 befinden sich eine ca. 41 m? grolRe Fahrradwerkstatt mit zugeordneten Fahrradstell-
platzen. Am inneren Quartiersplatz wird im Erdgeschoss ein Quartierstreff und ein Kiez Café mit
40 Sitzpldtzen angeordnet. Diese werden auch zur Belebung des Platzes beitragen. Eine Auswei-
tung auf den Platz in Form von Tischen und Stihlen ware wiinschenswert.

Fur die Erdgeschosswohnungen der Gebdaude entlang der Tallinner Strae ist eine lichte Raum-
hohe von ca. 3,50 Meter vorgesehen. Daraus ergibt sich eine stadtebauliche Betonung und ver-
bessert die Nutzungsqualitat.

Die notwendigen Abstell- und Technikflachen werden in der Tiefgarage oder Untergeschoss der
Gebadude vorgesehen.

Es fur die Wohnungen Loggien vorgesehen, welche sich hauptsdchlich an den Ecken der Gebdude
wiederfinden.

Konstruktion

Die Konstruktion fur die Gebdude wird aus Stahlbetonelementen hergestellt, welche seriell im
Werk vorgefertigt und just in time zur Montage auf die Baustelle geliefert werden.

Die Tiefgarage wird in klassischer Stahlbeton Bauweise unter teilweiser Verwendung von Fertig-
teilen errichtet.

Fassaden
Das Fassadenbild wird durch den Wechsel zwischen Fenstern und geschlossenen Fldachen ge-
pragt. Die Fenster werden als bodentiefe Fenster ausgebildet. Strukturierte Fensterfaschen stel-
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len ein Gestaltungselement in der Fassade dar.
Die gewadhlten Fenster6ffnungen erreichen mindestens die geforderte notwendige Belichtung

Fir die materielle Ausformung der Fassaden:

1.) Entlang der Gassen und des Quartiersplatzes ist ein Material vorgesehen, welches in Farbig-
keit und Format auf die Gehwegbeldge abgestimmt ist. In den erarbeiteten Varianten der Pla-
nung sind bspw. Klinker bzw. Klinkerriemchen, Faserzementplatten oder auch Holz an der Fassa-
de in Kombination mit einem passenden Material fir die Gehwege denkbar. Somit werden die
Gassen und der Quartiersplatz optisch betont und bringen in Kombination mit den Gartenfassa-
den Lebendigkeit ins Gesamtbild.

2.) Die Fassaden entlang der Garten und dem Park bekommen einen einheitlichen,

hellen Farbton, der bspw. als Putzfassade umgesetzt werden kann. Diese Fassaden erhalten zu-
satzlich eine Fassadenbegrinung, die den Gartencharakter betont und den sommerlichen Hitze-
schutz sowie die Luftqualitat im Gebiet verbessern.

Die Loggien werden in Richtung Garten, Gassen und Platzen angeordnet. Diese treten als Kuben
zurtick und integrieren sich farblich in die Fassaden.

Dacher

Alle Dacher sind als Flachdacher auszufiihren und bekommen eine extensive Dachbegriinung mit
einem Grundachaufbau und zusatzlich Photovoltaikanlagen. Die Dacher werden als Retentions-
dacher ausgebildet.

Brandschutzkonzept

Das Brandschutzkonzept basiert auf der Befahrung der Gassen und des Quartiersplatzes durch
die Feuerwehr.

Die Aufstellflachen fir die Feuerwehr liegen entlang der Gassen. Entlang dieser werden hierfir
im Bereich der Garten die Wege fir die Fahrzeuge der Feuerwehr verbreitert und die notwendige
Breite der Aufstellflachen zu generieren.

Die 3-geschossigen Gebdude kdnnen mit einer tragbaren Leiter entfluchtet werden.

Es wird 6stlich und westlich des Gebietes Feuerwehrzufahrten geben, die die dortigen Aufstell-
flachen erschlieRen. Diese wird westlich mit der Zufahrt der oberirdischen Stellplatze kombi-
niert.

Freianlagenkonzept

Das Grundstuck an der Tallinner StraRe zeichnet sich durch seine aullergewdhnliche Lage aus.
Von Siiden und Westen ist es eingefasst durch groRformatige Wohnungsbauten und eine Schule,
in die andere Richtung 6ffnet es sich hin zur Gera-Aue. Um den Ubergang zwischen Siedlungs-
und Naturbereichen flieBend zu gestalten wird das neue Quartier mit einem griinen Rahmen
eingefasst. Dieser zieht sich von der Gera-Aue entlang der Flanken der geplanten Bebauung bis
hin zur Tallinner Strale. In Kombination mit den in Richtung Aue niedriger werdenden Gebadu-
den flgt sich das Quartier so in die Landschaft ein und leitet von der Stadt in den Park. Zusatz-
lich zu den Bestandsbaumen, die im griinen Rahmen fast vollstandig erhalten werden kénnen,
werden weitere Baume gepflanzt, um dem Rahmen die notige Dichte zu geben. Ein GroRteil der
Freianlagen ist mit einer Tiefgarage unterbaut.

Vegetation
Der Planungsansatz fur die Freianlagenplanung ist auf die VergroRerung des vorhandenen

Baumbestandes im Planungsgebiet ausgerichtet. Durch die Ergdnzung der Bestandsbaume durch
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standortgerechte, klimaangepasste Baumarten wird der Grlinbestand an der Tallinner StralRe
langfristig verbessert und zukunftsfahig gemacht. Samtlichen Schwarzkiefern, die nicht im un-
terbauten Bereich liegen, kdnnen erhalten werden. Im griinen Rahmen, der das Quartier einfasst,
ist fur groRe Teilbereiche der Flachen Wiese vorgesehen. Durch die Ansaat einer regional abge-
stimmten Wiesengesellschaft mit Graser- und Blumenanteilen wird ein artenreicher Lebensraum
geschaffen.

Der Baumhain am Auftaktplatz wird mit dekorativen Stauden- und Grdserpflanzungen erganzt.
Auch Bereiche, die fur die Befahrung durch die Feuerwehr vorgehalten werden mussen, werden
zum Teil mit robusten Grdserpflanzungen versehen.

Material und Ausstattung des Freiraumes

Das Material der Wege soll in Abstimmung auf die Fassadengestaltung ausgewahlt werden. Da-
bei kdnnte es sich um Natur- oder Betonsteinpflaster handeln, das farblich an das Material der
Gebdude angepasst ist. Weitere Elemente, wie z.B. Abfallbehadlter und Leuchten werden eben-
falls in Materialitat und Farbigkeit an den Belag und die Fassade angepasst werden.

Auch das Beleuchtungskonzept ist ein Zusammenspiel aus Gebdude und Freiraum.

Die Gassen im Quartier sollen eine abgehdngte Beleuchtung zwischen den Gebaduden erhalten.
Der Weg im Westen soll mit Mastleuchten, die untergeordneten Wege mit Pollerleuchten ausge-
stattet werden.

Entwdsserung
Die Oberflachenentwdsserung soll nicht auf dem Grundstick oder im angrenzenden Mihlgra-

ben, sondern nach Riicksprache mit dem Umwelt- und Naturschutzamt im angrenzenden Auen-
wdldchen Uber eine dortige Versickerung erfolgen. Dies unterstitzt den natirlichen Wasserkreis-
lauf im Gebiet.

Da es sich bei dem Auenwaldchen um einen geschiitzten Landschaftsbereich handelt, wird in
Abstimmung mit den Umwelt- und Naturschutzamt ein Konzept zur Regenwasserfihrung und -
versickerung entwickelt. Der Regenwassertransport zum Auenwdldchen kann oberirdisch mittels
z.B. Rigolen, Muldensystem oder unterirdisch erfolgen. Eine Versickerung in flacher Mulde im
Auenwdldchen ist denkbar.

Fir die Bewirtschaftung der Garten und Fassadenbegriindung ist die Ruckhaltung von Regen-
wasser aus der Oberflachenentwdsserung in entsprechenden Behdltnissen geplant.

1.9. Zusammenfassung der Anderungen auf dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
gegeniiber dem Entwurf vom 29.09.2023
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Nr. Anderung Flachenverbrauch
in  Griunflachen
[m?]

1 Fahrradparker auf Rasengitterpflaster, 50 % versiegelt 12

2 Terrasse fir Mietergdrten mit Plattenbelag 15

3 Fahrradparker auf Rasengitterpflaster, 50 % versiegelt 38

4 Feuerwehr Aufstellflache Steckleiter auf Fugenpflaster + | 32
50 cm Traufstreifen Haus 7 und 9

5 Durch breitere Fahrgasse (4,0 m statt 3,5 m eine Uber- | 18
schreitung um 50 cm in den zu begriinenden Bereich

6 Stellplatze auf Rasengitterpflaster, 50 % versiegelt 9

7 Zufahrt fir Feuerwehr Uber Rasenigitterpflaster, 50 % | 29
versiegelt

8 Hohenunterschiede nicht mit Stiitzmauern, sondern Na- | O
tursteinmauern abgefangen

9 Verkirzung bzw. Verschmalerung Feuerwehrzufahrt auf- | -155
grund anderer Grundrisse = Nutzung als Grinfldche

10 Entsiegelung um Baum durch andere Wegefiihrung -18

Ohne Neu ausgewiesen in der Legende wurden Retentionsfla- | O

Verortung | chen mit extensiver Begriinung zum Wasserrickhalt

Ohne Millrdume nicht im EG, sondern in den Kellergeschossen | O

Verortung

Ohne Anderung der Geometrien der Spielplatzflachen zur Op- | O

Verortung | timierung der Wegebeziehungen

SUMME Flachenverbrauch von ,Flachen zum Anpflanzen von Badumen, | -20

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)*“
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2.  Begriindung der Festsetzungen

2.1.  Zusammenfassung der Anderungen der zeichnerischen Festsetzungen auf der
Planzeichnung Teil A1, den Ansichten Teil A3 und den textlichen Festsetzungen
Teil B gegeniiber dem Entwurf vom 29.09.2023

Zwischenzeitlich wurde auf der Grundlage des GdW-Rahmenvertrages (GdW = Gesamtverband
der Wohnungsgesellschaften) ein Generalunternehmer als Systemanbieter fir serielles und mo-
dulares Bauen ermittelt. Dieser hat auf der Grundlage des 6ffentlich ausgelegenen Entwurfs vom
29.09.2023 mit seinem Bausystem eine Losung fiir die Wohnbebauung im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erarbeitet.

Daraus ergeben sich die nachfolgend angefiihrten geringfligigen Anderungen, die die Grundziige
der Planung nicht berthren.

Teil Al: Planzeichnung

- Wegfall der jeweiligen zeichnerisch festgesetzten Gebdaudeverbindungsmauer zwischen

e Haus 1undHaus?2

Haus 2 und Haus 3 sowie Haus 4
Haus 5 und Haus 4, Haus 6 sowie Haus 7
Haus 8 und Haus 6, Haus 7 sowie Haus 9
Haus 10 und Haus 9
Mit dem seriellen und modularen Bausystem des Generalunternehmers und den daraus resultie-
renden anderen Grundrisslosungen werden die Gebdudeverbindungsmauern auf der Grundlage
der Entwurfsbearbeitung des Hochbaus nicht mehr vorgesehen.

Teil A3: Ansichten

- Austausch der Ansichten
Mit dem seriellen und modularen Bausystem des Generalunternehmers und den daraus resultie-
renden anderen Grundrisslosungen ergeben sich andere Ansichten.

Teil B: Textliche Festsetzungen
Die Anderungen aus den nachfolgenden 3 Anstrichen resultieren aus dem seriellen und modula-
ren Bausystem des Generalunternehmers, der Weiterfihrung der Entwurfsbearbeitung des
Hochbaus und den daraus resultierenden anderen Grundrisslésungen

- Nr. 1.1., 4. Anstrich: Café ersetzen durch Quartierstreff

- Nr. 1.1, 5. Anstrich: Quartierstreff ersetzen durch Café

- Streichung der Festsetzungen Nr. 2.3, 3.2, 12.1. und 12.2,, die sich auf die Gebdudever-

bindungsmauern auf der Planzeichnung bezogen hatten

Die nachfolgende Festsetzung unter Punkt 5 im Entwurfs vom 29.09.2023 ist gemdl einer Mit-
teilung der Unteren Wasserbehorde entbehrlich, da die Maknahmen bereits Bestandteil des
Durchfiihrungsvertrages sind.

- Wegfall der gesamten Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 16¢ BauGB unter Punkt 5. ,Gebiete,
in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder technische MaR-
nahmen getroffen werden missen, die der Vermeidung oder Verringerung von Hochwas-
serschaden einschliellich Schaden durch Startregen dienen, sowie die Art dieser Mal-
nahmen*.
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Durch dem Wegfall des bisherigen Punktes 5 der textlichen Festsetzungen verandern sich in der
Durchnummerierung alle nachfolgenden Festsetzungen um jeweils eine Zahl nach unten (z.B. alt
6, neu 5).

Durch die Neufassung der Thiringer Bauordnung (ThurBO) andert sich die Ermachtigungsgrund-
lage der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen:

Bisher § 88 ThiurBO, neu § 97 ThiirBO

Das betrifft die Uberschrift der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie die Uberschriften
der jeweiligen textlichen Festsetzungen Punkt Nr. 10, Nr. 13, Nr. 14. Und Nr. 15.

Hinweise:
Es wurde der Punkt Nr. 7 Ordnungswidrigkeiten erganzt.

2.2. Artderbaulichen Nutzung

Textliche Festsetzung Nr. 0. Verweisfestsetzung auf den Durchfiihrungsvertrag

Mit dieser Festsetzung sind im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes nur sol-
che Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsver-
trag verpflichtet. Die hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vorha-
bens im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans stellt (VerwG Urteil vom 18.09.03 -
4CN3.02) kollidieren haufig mit der erforderlichen Flexibilitat aus Sicht der Vorhabentrager, um
im Zuge der Projektrealisierung auf geanderte Nutzeranforderungen eingehen zu konnen.

Aus diesem Grunde hat der Gesetzgeber in § 12 Abs. 3a BauGB die Moglichkeit geschaffen, den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festsetzungen zu beschranken und durch
entsprechenden Festsetzungsverweis auf den Durchfihrungsvertrag konkretisierende Zuldssig-
keitstatbestande in den Durchfiihrungsvertrag auszulagern. Der Durchfihrungsvertrag wird
dadurch fir die bauaufsichtliche Priifung des Vorhabens relevant.

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 vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechen (BauGBAndG
2007, Mustererlass, Nr. 2.3.3.3).

Da ohne eine erneute Plandanderung 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 und textliche Festsetzungen Nr. 1.1.: Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung eines Baugebiets bestimmt.

Im Bereich eines vom Vorhabentrdager vorgelegten Vorhaben- und ErschlieRungsplans ist die Ge-
meinde bei der Bestimmung der Zuldssigkeit der Vorhaben nicht an den Festsetzungskatalog des
§ 9 Absatz 1 BauGB und an die Baunutzungsverordnung gebunden (§ 12 Absatz 3 BauGB). Statt
eines Baugebiets nach der BauNVO kann ein ,Baugebiet” auch mit genauer Definition der zulds-
sigen Art der baulichen Nutzung ausgewiesen werden, wenn das konkrete Vorhaben weder mit
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einem der in der BauNVO enthaltenen Baugebietstypen kompatibel ist noch als Sondergebiet
ausgewiesen werden kann.

Das Plangebiet grenzt im Stiden an eine Wohnnutzung, im Westen an eine Gemeinbedarfsflache
und im Norden und Osten an eine Griinflache mit der Zweckbestimmung Offentliche Parkanlage.

Der Vorhabentrdger plant die Realisierung von 10 Wohngebduden in serieller oder modularer
Bauweise. Der ausfihrende Generalunternehmer wurde im Rahmen des GdW-Rahmenvertrages
(GdW = Gesamtverband der Wohnungsgesellschaften) mit einem vorgeschalteten Wettbewerb
unter den 5 im GdW-Verfahren ermittelten Teilnehmern ermittelt. Aus diesem Grund wurde die
Art der baulichen Nutzung zwar eindeutig festgesetzt, aber auch ein gewisser Spielraum offen-
gelassen.

Auf der Planzeichnung ist dem entsprechend als Art der baulichen Nutzung fir das Baugebiet BG
»~Wohnen und Dienstleistungen® festgesetzt. Dieser Spielraum ist erforderlich, um die Gebdude
insbesondere in den Erdgeschossen an der Tallinner Strale bzw. am Quartiersplatz nachhaltig
entsprechend den Bedurfnissen der dann im Plangebiet lebenden Bewohner z.B. durch die Ver-
mietung an kleine Unternehmen fiir wohnungsnahe oder personenbezogenen Dienstleistungen
zu nutzen. Zur Sicherung dieser Nutzung ist die Festsetzung eines Baugebiets BG ,Wohnen und
Dienstleistungen® geeignet.

Die vorgesehene Art der baulichen Nutzung fligt sich zudem in das vorhandene Umfeld ein.

Die Zulassigkeit der in der textlichen Festsetzung 1.1. genannten Nutzungen entspricht den
Nutzungen im Umfeld, starkt die Wohnfunktionen im Plangebiet und wertet die Qualitat des
Wohnens in der umgebenden GroBwohnsiedlung partiell auf.

2.3.  Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzungen

- der Grundfldchenzahl (GRZ)

- derzwingenden Zahl der Vollgeschosse

- derHohe der baulichen Anlagen
Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde-
liegenden Ziele und Zwecke erreicht werden konnen.

Textliche Festsetzungen Nr. 2.1.: Grundflachenzahl

Das Mald der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der maximal zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) bezogen auf die Baugebietsflache BG. Die festgesetzte GRZ von 0,4 ent-
spricht den Orientierungswert des § 17 BauNVO. Diese Festsetzung ist erforderlich, um die Cha-
rakteristik des Vorhabens als serieller Wohnungsbau in Kombination mit privaten, einzelnen
Wohnungen zugeordneten Gdrten und halboffentlichen Gemeinschaftsgdrten zu sichern.

Textliche Festsetzung Nr. 2.2.: Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Anlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO

Die Uberschreitung der zuldssigen GRZ ist in Anbetracht der Uberwiegend stérungsfreien Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage und der daraus resultierenden Moglichkeit
der Ausbildung hochwertiger Freirdume im Wohnumfeld mit Mietergdrten, Spielbereichen, klei-
nen Pldtzen mit hoher Aufenthaltsqualitat sowie der Erhaltung der vorhandenen Bdaume in den
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Randbereichen des Plangebiets stadtebaulich erwiinscht. Zur Sicherung dieser stadtebaulichen
Zielstellung sind diese Festsetzungen erforderlich und geeignet.

Die Unterbauung des Grundsticks wird durch stadtgestalterische MaRnahmen wie Strauch-
pflanzungen, ausreichende Erdiberdeckungen der Tiefgaragenddcher sowie Griinddchern auf al-
len Gebauden kompensiert.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 2.3.: Zahl der Vollgeschosse, Oberkante
Gebdude und Héhentoleranz

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

Eine derartige weitgehende Bindung ist gemall den allgemeinen Planungszielen fir die Siche-
rung des stadtebaulichen Konzeptes mit seinen unterschiedlichen Gebdudeeigenarten erforder-
lich. Die Hohenfestsetzungen orientieren sich dabei am Ergebnis des Architekturwettbewerbs.
Mit der textlichen Festsetzung 2.3. werden ausnahmsweise Uberschreitungen der festgesetzten
Gebdudehohen durch erforderliche technisch bedingte Aufbauten, wie z.B. stabférmige Anten-
nen- und Blitzschutzanlagen und Anlagen fur erneuerbare Energien, ermoglicht. Diese Anlagen
durfen aus gestalterischen Grinden die Attikahohe um max. 0,60 m Uberschreiten.

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde-
liegenden Ziele und Zwecke erreicht werden konnen.

2.4. Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 3.1.: Baulinien, Baugrenzen, Flexibili-
tatin der Verortung der Baufelder

Die uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen und Baulinien definiert. Die Bau-
grenzen beziehen sich dabei auf die dulRere Kubatur der Gebaude. Die engen baukdrperahnlichen
Festsetzungen der Gberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgen aus stddtebaulichen Griinden und
sind zur Sicherung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes hinsichtlich einer klaren Disposition
zur Lage der Baukorper und den damit verbundenen Abstandsflachen und Freiraumen erforder-
lich. Die Baulinien an der Tallinner StralBe wurden aus stadtebaulichen Grinden festgesetzt.
Damit soll die zuklnftige nordliche Straenflucht definiert und gesichert werden.

Mit der nordlichen und 6stlichen Baulinie am Baufeld ,Haus 10% der 6stlichen Baulinie am Bau-
feld Haus 3 sowie den stdlichen Baulinien der Baufelder Haus 1 und Haus 3 soll das in einem Ar-
chitekturwettbewerb ermittelte stadtebauliche Konzept fiir das in serieller und modularer Bau-
weise herzustellende neue Wohnquartier gesichert werden.

Durch die zwischenzeitlich angestrebte Grundstiicksneuordnung in diesem Bereich werden die
Abstandsflachen nach ThiarBO nicht mehr eingehalten. Sie fallen auf die angrenzenden Flachen
des 6ffentlichen Parks an der Geraaue bzw. tiberlagern sich 6stlich des Baufeldes Haus 3 mit der
Abstandsfldache des geplanten Carports mit einer Lange von 18,00 m auf der Grenze des angren-
zenden privaten Flurstiick 456, auf dem sich die Gaststdtte ,Himmelblau“ befindet. Die Festset-
zung zur Errichtung eines Carports ist erforderlich und geeignet, um die Forderungen aus den
Anforderungen zum Larmschutz fur die neu zu errichtenden Wohngebdude zu erfillen.

Probleme hinsichtlich Besonnung, Belichtung oder Brandschutz werden dadurch nicht ausgeldst.

Mit den stidlichen Baulinien der Baufelder Haus 1 und Haus 3 soll zudem die ndrdliche Stral3en-
flucht an der Tallinner StralRe definiert werden.
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Ein gestaltbildendes Element des stadtebaulichen Konzepts fur das neue Wohnquartier ist die
Ausbildung der Quartiersgassen zur Formulierung einer stadtebaulichen Adresse. Dadurch kon-
nen die nach ThurBO erforderlichen Abstandsflachen zwischen den Gebdudeecken zweier ge-
geniberliegenden Gebduden an den Quartiersgassen nicht eingehalten werden. Zur Sicherung
dieses stadtebaulichen Konzepts ist die Festsetzung von Baulinien im jeweiligen Bereich erfor-
derlich.

Probleme hinsichtlich Besonnung, Belichtung oder Brandschutz werden dadurch nicht ausgelost.
Aufgrund des parallel zum Bebauungsplanverfahren in einem Wettbewerb nach GdW-Verfahren
zu ermittelnden Generalunternehmers als Systemanbieter fir serielles und modulares Bauen
muss eine Variabilitdt in der Raumstruktur eingerdaumt werden. Das soll durch die in der textli-
chen Festsetzung 3.1. eingerdumten Verschiebemdglichkeiten der Baugrenzen gesichert werden.

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde-
liegenden Ziele und Zwecke erreicht werden konnen.

Textliche Festsetzungen Nr. 3.2. und 3.3.: Uberschreitung von Baugrenzen und Baulinien

Um Uber die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien hinaus dennoch gewisse bauliche Erweite-
rungsmoglichkeiten und Gestaltungsspielraume, insbesondere fir Freisitze (Balkone und Terras-
sen) im Sinne der Verbesserung der Wohnraumqualitdt zu ermoglichen, sind entsprechende
Uberschreitungen von Baugrenzen und Baulinien tber das in § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO zul&ssige
MaR hinaus zuldssig. Die GroRenordnung der Uberschreitungsmoglichkeiten wird fur den Nut-
zungszweck als bedarfs- und funktionsgerecht sowie fir die Raumstruktur als angemessen er-
achtet. Weiterhin wird fir Nachbarn eine klare Dispositionsgrundlage vorgegeben.

Die Festsetzungen sind erforderlich zur Sicherung des aus einem Architekturwettbewerb resul-
tierenden stddtebaulichen Gesamtkonzepts fiir ein Wohngebiet, welches in serieller Bauweise in
Kombination mit privaten, einzelnen Wohnungen zugeordneten Garten und halboffentlichen
Gemeinschaftsgarten errichtet wird.

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde-
liegenden Ziele und Zwecke erreicht werden konnen.

2.5. Verkehrsflachen sowie der Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Zeichnerische Festsetzung: Stralenverkehrsflache und Ein- und Ausfahrtsbereiche

Die Einbeziehung der Tallinner StraRe in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ist zur Sicherung der verkehrlichen Anbindung des Vorhabens sowie der zukunftigen
Zufahrt der Stellplatze fir die 6stlich angrenzende Gaststdtte ,Himmelblau® erforderlich.

Mit der festgesetzten StralRenverkehrsflache der Tallinner StralRe soll die ErschlieRung der Vor-
habenflache und mit dem festgesetzten westlichen Ein- und Ausfahrtsbereich die Zufahrt zur
Tiefgarage des Vorhabens gesichert werden.

Auf dem Vorhabengrundstiick soll zur Sicherung des Gesamtkonzeptes des seriellen Wohnungs-
baus in Kombination mit privaten, einzelnen Wohnungen zugeordneten Gdrten und halboéffent-
lichen Gemeinschaftsgdrten oberirdisch kein motorisierter Individualverkehr gestattet werden.
Die technisch erforderlichen Zufahrten fir z.B. Rettungskrafte, Mullabfuhr und Feuerwehr wer-
den nach Realisierung des Bauvorhabens privatrechtlich durch Poller gesichert.

Aus Grunden der Verkehrssicherheit sowie der Reduzierung des Verkehrslarms wurde deshalb fur
die Tiefgarage ein konkreter Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt. Diese Festsetzung gewahrt
die ErschlieRung vom 6ffentlichen StraRenraum aus und dient der Konfliktbewdltigung hinsicht-
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lich verkehrlicher und immissionsschutzrechtlicher Belange. Durch Bliindelung der Zufahrten soll
eine zielgerichtete und geordnete Verteilung des An- und Abfahrtweges gesichert werden, um
die Storwirkung auf das Verkehrsnetz sowie die larmempfindlichen Nutzungen zu minimieren
und eine klare Dispositionsgrundlage hinsichtlich der Lage der Tiefgaragenzufahrten zu gewahr-
leisten.

Mit dem festgesetzten &stlichen Ein- und Ausfahrtsbereich soll gesichert werden, dass das an
das Vorhabengebiet angrenzende Flurstiick 456 der Flur 4, Gemarkung Gispersleben-Kiliani an
das offentliche Verkehrsnetz angeschlossen bleibt. Es muss eine neue Zufahrt hergestellt wer-
den. Diese Festsetzung ist erforderlich, da die derzeitige Zufahrt zu den Stellpldtzen der Gast-
statte ohne rechtliche Sicherung lUber das private Vorhabengrundstiick erfolgt. Die Zufahrt kann
nicht erhalten werden, weil der darauf entfallende motorisierte Individualverkehr dem Vorha-
benkonzept widerspricht und zusatzlichen Larmeintrag bringen wiirde.

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde-
liegenden Ziele und Zwecke erreicht werden kénnen.

2.6. Fldchen fir Nebenanlagen sowie Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren
Einfahrten

Textliche Festsetzungen Nr. 4.1.: Verortung der Nebenanlagen

Die Einschrankungen fir die Zuldssigkeit von hochbaulichen Nebenanlagen sind erforderlich,
um eine geordnete Flacheninanspruchnahme und Freiraumqualitat zu sichern. Zudem wird die
Storwirkung auf die Raumstruktur und die Freirdume berechenbar gestaltet.

Eine willkirlich sporadische Uberbauung der Grundstiicke entspricht nicht der beabsichtigten
Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat der Freirdume. Die hochbaulichen Nebenanlagen sollen
deshalb innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldchen oder gebiindelt innerhalb der fiir die
jeweilige Zweckbestimmung festgesetzten Flachen konzentriert werden.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind, da diese Anlagen zur Umsetzung des Vorhabens au-
Rerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache notwendig sind und nur bedingt im baulichen Zu-
sammenhang mit den Gebduden errichtet werden kdnnen.

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde-
liegenden Ziele und Zwecke erreicht werden konnen.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 4.2.: Stellplatze, Carports und Tiefgara-
ge

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher ("sobald erforderlich") als auch in in-
haltlicher ("soweit erforderlich") Hinsicht gegeben.

Angesichts der grundsadtzlichen Zielsetzung einer hohen stadtebaulichen Dichte durch die tep-
pichartige Bebauung durch die in serieller Bauweise hergestellten Wohngebdude bei einer
gleichzeitigen hohen Freiraumqualitat soll der ruhende Verkehr in der Tiefgarage konzentriert,
die angrenzende Wohnbebauung von unzumutbaren Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm
geschitzt und eine oberirdische Befestigung der Freiflachen reduziert werden.

Es werden fir das Vorhaben lediglich 4 oberirdische Stellplatze im sudwestlichen Bereich des
Plangebiets nahe der Tallinner Stralle vorgesehen, von denen 2 dem kurzfristigen Parken z.B. von
Mitarbeitern von Pflegediensten, Handwerkern oder Kunden der im Baugebiet ,Wohnen und
Dienstleistungen® zuldssigen Laden und nicht stérenden Handwerksbetrieben dienen kénnen.
Die verbleibenden 2 Stellpldtze sind als Car-Sharing-Stellpldatze vorgesehen.
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Die getroffenen Festsetzungen sind erforderlich sowohl zum Schutz des Bodens, zur Sicherung
der stadtebaulichen Ordnung als auch zur Sicherung der Gestaltung der Wohnanlage. Die Beein-
trachtigung und Stérung des o6ffentlichen Raumes und der privaten Freirdume wird dadurch be-
rechenbar gestaltet und minimiert.

Im stdodstlichen Bereich des Plangebiets wird die Flache fir die Verlagerung der vorhandenen
Stellplatze der angrenzenden Gaststdtte direkt an der Tallinner StralRe als eine Flache zur Errich-
tung eines Carports festgesetzt. Diese Stellplatze sind Uber den festgesetzten neuen Einfahrts-
bereich erschlossen. Diese Festsetzung ist erforderlich zur Sicherung der weiteren Anfahrbarkeit
der vorhandenen Stellplatze der Gaststdtte, da die bisherige - rechtlich nicht gesicherte - Zu-
fahrt Uber die private Grundsticksflache des Vorhabentragers bei Umsetzung des Freiflachen-
konzepts des Architekturwettbewerbs nicht mehr moglich ist.

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde-
liegenden Ziele und Zwecke erreicht werden konnen.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 4.3.: Gr6Re des Carports

Der Carport zur Verlagerung der an der Grundsticksgrenze vorhandenen Stellpldtze der Gaststat-
te ,Himmelblau“ soll ebenfalls, beginnend an der Tallinner Stralle, direkt an der Grundstiicks-
grenze mit einer Gesamtlange von 18,00 m errichtet werden. Die Festsetzung zur GroRRe dieses
Carports ist erforderlich, um die vorhandenen Stellplatze verlagern zu kdnnen.

Die Festsetzung der erforderlichen Lange von 18,00 m direkt an der Grundstiicksgrenze ist ge-
eignet, die Anzahl der zu verlagernden Stellplatze aufzunehmen.

2.7. Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Nach den Vorschriften des BauGB und des BNatSchG ist in einem Bauleitplanverfahren neben der
Vermeidung und Minimierung des Eingriffs durch das Vorhaben auch der Ausgleich bzw. Ersatz
von Eingriffen nachzuweisen.

Der Umfang der MaBnahmen wurde im Rahmen der Erarbeitung des Grinordnungsplanes ermit-
telt, mit der unteren Naturschutzbehodrde abgestimmt und in die Eingriffsausgleichsbilanzie-
rung eingestellt.

Der Eingriff durch das Vorhaben kann mit den festgesetzten Maknahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft M1, den unter Punkt 2.10. benannten An-
pflanz- und Erhaltungsgeboten auf dem Vorhabentrager gehdorenden Flachen sowie der unter Ill.
Hinweise Punkt 6. benannten externen Ausgleichsflache im Eigentum der Landeshauptstadt Er-
furt zur Umsetzung der MalBnahme M2 vollstandig ausgeglichen werden.

Die Umsetzung der Eingriffsausgleichsmallnahmen wird mit dem Durchfiihrungsvertrag gesi-
chert.

Die Geeignetheit der textlichen Festsetzungen 5.1 bis 5.7 ist gegeben, da damit die diesem Be-
bauungsplan zugrundeliegenden Ziele und Zwecke erreicht werden kénnen.

Textliche Festsetzung Nr. 5.1: Dachbegriinung.

Die Festsetzungen sind aus stddtebaulichen und 6kologischen Grinden erforderlich. Die festge-
setzte Dachbegriinung dient der Verbesserung des Mikroklimas, der Riickhaltung des Regenwas-
sers, der Verminderung der Aufheizung der Dachflachen sowie der Schaffung von Lebensraumen.
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Daruber hinaus sind die Dachflachen zum Teil von den angrenzenden Bestandsgebduden ein-
sehbar und sollen sich daher durch die Dachbegriinung harmonischer in die Freiflachen einfi-
gen.

Die Ausfihrung als Griindach steht der aktiven Nutzung der Sonnenenergie bei Anwendung von
Systemldsungen mit aufgestanderten Solarmodulen nicht entgegen.

Textliche Festsetzungen Nr. 5.2: Begriinung Tiefgarage

Die Teile der Tiefgarage, die nicht Uberbaut sind, sollen mit mindestens 60 cm, im Bereich der
Baumpflanzungen mit mindestens 100 cm Oberboden/ Pflanzsubstrat, tberdeckt werden, um
gentigend Wurzelraum fiur eine intensive Begriinung sowie ausreichende Entwicklungschancen
fur die Bepflanzung sicher zu stellen.

Die Festsetzung ist erforderlich, um sowohl das Wohnumfeld dem stddtebaulichen Konzept des
Vorhabens zu gestalten als auch aus 0kologischen Griinden einen Beitrag zur Verbesserung des
Mikroklimas und der Bodenfunktion zu sichern.

Textliche Festsetzungen Nr. 5.3 und Nr. 5.4: Wurzelbereiche von Bdumen

Die Festsetzung eines Volumens flr durchwurzelbaren Boden im Bereich der Baumpflanzungen
ist erforderlich, um genligend Wurzelraum flr die Bdume zu gewahrleisten und ausreichende
Entwicklungschancen fir die Gehdlze sicher zu stellen. Die festgesetzten Anforderungen an
Baumpflanzungen sind im Sinne angemessener Wachstumsbedingungen und zum langfristigen
Erhalt der Bepflanzung notwendig.

Im Bereich der zu erhaltenden Baume wird eine Fldache festgesetzt, die von Versiegelung freizu-
halten ist. Diese Flache soll durch geeignete Maknahmen vor Verdichtung geschitzt werden.
Diese Festsetzung ist erforderlich, um Bestandsbdume in ihrem Lebenszyklus nicht zu beein-
trachtigen und damit das Wohnumfeld nachhaltig durch jetzt bereits groRe Bdume aufzuwerten.
Damit soll gesichert werden, dass Bestandsbaume weiterhin gute Wachstumsbedingungen vor-
finden.

Textliche Festsetzungen Nr. 5.5: Befestigte Fldchen

Der Ausschluss von vollversiegelnden Oberflachenmaterialien befestigter Flachen mit Ausnahme
der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belasteten Flachen ist erforderlich, um die Eingriffsschwe-
re durch das Vorhaben zu mindern. Die Festsetzung dient dem natirlichen Regenwasserabfluss
und hat klimadkologische Ausgleichsfunktion.

Die Feuerwehraufstellfldchen sind ein funktional erforderlicher Bestandteil der ansonsten be-
grunten wohnnahen Freiflachen, sollen sich jedoch aufgrund ihrer geringen Alltagsbedeutung
optisch unterordnen. Mit dem festgesetzten Fugenanteil befestigter von mindestens 46% wird
die bestmogliche Wirkung einer begriinten Flache angestrebt, die sich in die umliegenden Griin-
flachen integriert.

Textliche Festsetzung Nr. 5.6.: Versickerung von Niederschlagswasser

Diese Festsetzung ist aus 6kologischen Grinden erforderlich. Das Wasser soll in den naturlichen
Kreislauf zurlickgefiihrt werden.

Gemadll dem vorliegenden Baugrundgutachten ist die Versickerungsfahigkeit des Bodens gege-
ben.

Fir die Versickerung des Niederschlagswassers, welches auf Stralen, Platzflachen, Wegen und
Ddchern im Vorhabengebiet anfdllt, ist in Gesprdchen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
protokollarisch zwischen dem Umwelt- und Naturschutzamt des Landeshauptstadt Erfurt und
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dem Vorhabentrager vereinbart, dass dieses Niederschlagswasser auBerhalb des Plangebiets im
Auewadldchen in der Parkanlage in der Geraaue versickert werden soll. Das nordlich angrenzende
Auewadldchen ist fur diese Malknahme geeignet.

Dafur ist durch den Vorhabentrdger eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen. Es ist
ein Baumgutachten erforderlich, auf dessen Grundlage ein Versickerungskonzept einschlieRlich
der Aussagen zum Baumschutz erarbeitet werden muss.

Durch die Nichteinleitung von Regenwasser in das Kanalsystem sollen die natiirlichen Wasser-
kreislaufe in der Stadt gefordert werden.

Diese MaRnahme wird durch Vereinbarungen im Durchfihrungsvertrag gesichert.

Zeichnerische Festsetzung Teil A2 und textliche Festsetzungen Nr. 5.7.: Externe Ausgleichsflache
Die textliche Festsetzung 6.7. ist zur Sicherung der externen MaRnahmeflache M 1 erforderlich.
Diese Flache befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Die Festsetzungen dienen dem in der Eingriffsausgleichsbilanz ermittelten Ausgleich fir den
Eingriff durch das Vorhaben sowie der Sicherung eines gleichwertigen Ersatzes bei einem mogli-
chen Abgang.

Sie wurden aus Grunden des Landschaftsbildes und der 6kologischen Nachhaltigkeit gefasst.

Mit den festgesetzten MaBnahmen auf der externen MaRnahmeflache M 1 soll ein vorhandener
Parkplatz entsiegelt und bepflanzt werden.

2.8. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 6.1.: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 1 (GFL 1)
Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 1 (GFL 1) ist zur Sicherstellung der Zugdngigkeit
der Wohngebdude im Plangebiet sowie des Cafés und des Quartierstreffs am Quartiersplatz zu
FulR oder mit dem Fahrrad, der Durchwegung fir die Allgemeinheit, der Sicherstellung der Lei-
tungsfihrungen zur ErschlieRung der Gebdude sowie der Zufahrtsmoglichkeiten fur das Mallau-
to, Rettungsfahrzeuge und die Feuerwehr erforderlich.

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde-
liegenden Ziele und Zwecke erreicht werden konnen.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 6.2.: Geh- und Fahrrecht 1 (GF1

Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht 1 (GF1) ist zur Sicherung der Zufahrtsmoglichkeit des
Gasspeichers der an das Plangebiet angrenzenden Gaststatte auf dem Flurstiick 456 erforderlich.
Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde-
liegenden Ziele und Zwecke erreicht werden konnen.

2.9. Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

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

Diese Festsetzung ist erforderlich, weil in der Landeshauptstadt Erfurt in Feuerungsanlagen kei-
ne festen und flissigen Brennstoffe verwendet werden diirfen.

Dieses Verwendungsverbot schliet den Betrieb offener Kamine gemdR § 2 Nr.12 der 1. BlmSchV
explizit ein.

Durch die Tallage der Landeshauptstadt Erfurt treten sehr hdufig Inversionen auf, die sich oft
erst am Nachmittag aufloésen. Nach den Ergebnissen des Klimagutachtens ist das an 120 Tagen
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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 reduzierten Luftaustauschbedingungen sind zu hohe Luftschadstoffbelastungen.

Mit der Tallage der Landeshauptstadt Erfurt und den damit verbundenen klimatischen Auswir-
kungen sind besondere stadtebauliche Griinde gegeben, die eine Verminderung der luftverun-
reinigenden Emissionen von Feuerungsanlagen erforderlich machen und rechtfertigen.

Die Landeshauptstadt Erfurt ist als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchV ausgewiesen. Mit
festen und fllssigen Brennstoffen betriebene Feuerungsanlagen tragen zur Belastung der Luft-
schadstoffe Feinstaub PM 10 und Stickstoffdioxid NO1 bei; weshalb die Reduktion der Hinter-
grundbelastung um 70% als Zielstellung in die Luftreinhalteplanung der Landeshauptstadt Er-
furt 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 insbesondere hinsichtlich der
Reduzierung der Stickstoff- und Feinstaubemissionen. Das Plangebiet befindet sich im Gel-
tungsbereich des Fernwdrmeversorgungsgebietes, in dem die Fernwarme anliegt und Anschluss-
und Benutzungszwang besteht. Laut § 5 (7) der Fernwdrmesatzung ist im Satzungsgebiet bei
diesbeziiglich erschlossenen Grundstiicken jedes Gebdaude anzuschlieRen.

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde-
liegenden Ziele und Zwecke erreicht werden konnen.

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

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genlber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl der All-
gemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewadhrleisten. Dabei sind auftretende Kon-
flikte zu l6sen und die Belange gegeneinander abzuwagen.

Folgende stadtebaulichen Griinde sprechen fur die Entwicklung dieser Flache:

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

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan vermeidet damit die mogliche Alternative der Er-
schlieBung und Aufsiedlung neuer Flachen auRerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs.

Zu den negativen Folgen, die eine AuRenentwicklung hdtte, zahlen neben dem Entzug von
hochwertigen Ackerflachen als Flachen fir die landwirtschaftliche Produktion, dem Entzug von
Kaltluftentstehungsflachen und dem Heranriicken an hochwertige Naturraume auch sich daraus
ergebende Anforderungen an die durch die Landeshauptstadt Erfurt zu entwickelnde Infrastruk-
tur, wie Erweiterung der technischen Ver- und Entsorgungsnetze sowie der verkehrlichen Er-
schliefung. Zusatzlich sind im Falle einer extensiven Siedlungsentwicklung Flachen fur Einrich-
tungen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Gemein-
bedarfseinrichtungen vorzusehen und zu entwickeln.
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Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes MOP695 wird dem Vorrang der
Innenentwicklung entsprochen. Zudem gibt es einen hohen Wohnraumbedarf in der Landes-
hauptstadt Erfurt.

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

Das Plangebiet und das Umfeld sind sowohl vom Zufahrtslarm zur Tiefgarage im Plangebiet als
auch von Gewerbeldrm durch die Parkpldtze der angrenzenden Gaststatte ,Himmelblau“ betrof-
fen. Aus diesem Grund wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine schalltechnische
Untersuchung angefertigt. Dabei wurden auch die angrenzende Larmquellen Bolzplatz (Nordli-
che Geraaue/Zittauer StraRe), Baseballplatz (Nordliche Geraaue) und Sporthalle an der Moskauer
Stralle untersucht. Im Ergebnis gab es hier Unterschreitungen der zuldssigen Larmwerte um
mindesten 3 dB.

Aus der schalltechnischen Untersuchung ergeben sich folgende Konfliktpotentiale:

- Schallemissionen durch die Tiefgarageneinfahrt im Plangebiet, die die Wohnbebauung
im Plangebiet berlhren

- Schallemissionen durch die Nutzung von Stellpldatzen auf dem angrenzenden Grundstiick
der Gaststatte Himmelblau

Das Gutachten schlagt die erforderlichen Vorkehrungen zum Larmschutz vor.

Die Erforderlichkeit der nachfolgenden Festsetzung ist sowohl in zeitlicher ("sobald erforder-
lich") als auch in inhaltlicher ("soweit erforderlich") Hinsicht dem Gutachten entsprechend gege-
ben.

Ebenso ist die Geeignetheit der Festsetzung gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zu-
grundeliegenden Ziele und Zwecke erreicht werden kdnnen.

Textliche Festsetzung Nr. 8.1.: Tiefgarage

Im Ergebnis der o.g. Untersuchungen wurden konkrete SchallschutzmalRnahmen vorgeschlagen,
die als Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ubernommen wurden.

Die Malknahmen dienen der Konfliktbewdltigung hinsichtlich der Zufahrt zur Tiefgarage. Mit
den Festsetzungen unter Nr. 9.1. werden die technischen Anforderungen an die Zufahrt zur Tief-
garage festgesetzt, um die Gerauschentwicklung zu minimieren.

Textliche Festsetzung Nr. 8.2.: Bauausfihrung des Carports

Im Ergebnis der o.g. Untersuchungen wurden konkrete SchallschutzmalRnahmen vorgeschlagen,
die als Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB iibernommen wurden.

Die MaRnahmen dienen der Konfliktbewaltigung hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirken-
den Schallimmissionen, durch die Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
hervorgerufen werden.

Die Festsetzungen zur Ausfihrung des Carports mit schalldichten und geschlossenen Wanden in
schalldammendem Material sichern ein ruhiges Wohnen im Inneren der angrenzenden Gebdude
im Vorhabengebiet sowie der Bestandsgebdude auf der Siidseite der Tallinner Stralle und ge-
wdhrleisten damit, dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse sichergestellt sind.
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2.11. 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 Vorschldgen des Grinordnungsplanes.

Die Erforderlichkeit der nachfolgenden Festsetzung ist sowohl in zeitlicher ("sobald erforder-
lich") als auch in inhaltlicher ("soweit erforderlich") Hinsicht dem Grinordnungsplan entspre-
chend gegeben.

Ebenso ist die Geeignetheit der Festsetzung gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zu-
grundeliegenden Ziele und Zwecke erreicht werden kdnnen.

Den allgemeinen Planungszielen und dem Ergebnis des Architekturwettbewerbes entsprechend
ist insgesamt ein durchgriintes Wohnquartier, realisiert durch seriellen Wohnungsbau in Kom-
bination mit privaten, einzelnen Wohnungen zugeordneten Garten und halboffentlichen Ge-
meinschaftsgarten, vorgesehen. Die festgesetzten BegriinungsmalRnahmen sind erforderlich, um
die Wohn- und Aufenthaltsqualitdt in den Freibereichen aufzuwerten und neue Lebensraume fir
die Tierwelt zu schaffen.

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 Gehdlze sicher zu stellen. Fir 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 flr den Stadtbereich.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 9.1. bis 9.4.: Flachen zum Anpflanzen
und Anzahl der zu pflanzenden Bdume; Verortung der anzupflanzenden Bdume

Die Festsetzungen sind erforderlich, um dauerhaft das Begriinungskonzept des Vorhabens zu si-
chern. Die zu erhaltenden Baume sollen durch Neupflanzungen erganzt werden.

Die Festsetzungen erfolgen aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden. Neben der Aufwer-
tung des Wohnumfeldes soll durch Beschattung und Verdunstung das Mikroklima verbessert
werden.

GemdR textlicher Festsetzung 9.1. sollen insgesamt 52 Baume gemal der Artenliste neu ge-
pflanzt werden.

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

Dariiber hinaus wurde die Baumartenauswahl auch im Hinblick auf die zu erwartenden klimati-
schen Bedingungen getroffen. Den geanderten Anforderungen, wie z.B. lange Trockenperioden
und grolRere Temperaturextreme kdnnen zuklnftig nur noch wenige einheimische Baumarten
gerecht werden. Wichtig ist es daher, das Stadtgriin so zu entwickeln, dass es groRtmaogliches
Potential entwickeln kann, um die Auswirkungen der Klimaentwicklung abzumildern. Fir die
Pflanzung von Stadtbaumen werden daher auch klimafeste Arten vorgeschlagen, die aus anderen
Herkunftsregionen stammen und an die aktuellen Anforderungen besser angepasst sind. Diese
Baumarten sind gut an das trockene und warme Stadtklima angepasst und damit resistent ge-
gen die zu erwartenden Klimaveranderungen.

Da sich abhdngig vom im weiteren Verfahren zu ermittelnden Systemanbieter und daraus resul-
tierend vom gewdhlten System der seriellen und modularen Ausfihrung geringflgige Verschie-
bungen innerhalb der Baustruktur ergeben kénnen, wurden mit Ausnahme der stadtebaulich in
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den umgebenden Stadtraum wirksamen Baumhalle an der Tallinner StralRe keine konkreten
Baumstandorte festgesetzt. Damit soll eine gewisse Flexibilitdt in der Freifldchengestaltung
gewahrt bleiben.

Mit der textlichen Festsetzung 9.2. soll gesichert werden, dass im Bereich der 3 festgesetzten
Flachen fur Nebenanlagen, oberirdischen Stellplatze und Garagen und Gemeinschaftsanlagen
mit der Zweckbestimmung privater Spielplatz insgesamt 10 Laubbdume gepflanzt werden. Die
Zuordnung der Anzahl der zu pflanzenden Baume in den jeweilen Flachen soll im Rahmen der
weiteren Freifldchenplanung erfolgen. Die Verteilung der Anzahl der Baume muss nicht gleich-
wertig erfolgen wie (3, 3 und 4), sondern die Gesamtanzahl von 10 eingehalten werden.

Mit der textlichen Festsetzung 9.3. soll gesichert werden, dass auf dem geplanten Quartiersplatz
innerhalb der als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL 2 festgesetzten Flache 3 Laubbdume ge-
pflanzt werden.

Mit der textlichen Festsetzung 9.4. soll nach Entsiegelung der derzeit vorhandenen Fahrbahn auf
dem privaten Vorhabengrundstiick die Anpflanzung von 3 Laubbdumen im Bereich der festge-
setzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gesichert
werden.

Zeichnerische Festsetzung: Baumstandorte

Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden.

Die festgesetzten Baumstandorte an der Tallinner Stralle sind erforderlich, um entsprechen der
Freifldchenplanung des Vorhabens in Verbindung mit den durch Baulinien definierten Gebadude-
fassaden die neue norddstliche Straenflucht der Tallinner Stralle zu definieren.

Durch die entstehende Baumhalle wird zudem das Mikroklima in diesem Bereich verbessert.

Textliche Festsetzung N5.9.5.: gdrtnerische Anlage von Grundstiicksflachen
Diese Festsetzung ist erforderlich, um die wettbewerbsgerechte Umsetzung des Freiraumkon-
zeptes fir die nicht explizit als Anpflanzflachen festgesetzten Bereiche zu sichern.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 9.6. und 9.7.: Fldchen mit Bindungen
fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
.E“, Anzahl der zu erhaltenden Baume und Umgang mit dem Griinland

Ein wesentlicher Bestandteil des Freiflachenkonzepts des Wettbewerbs ist der behutsame Um-
gang mit dem Grinbestand, der sich auf der Riickbauflache entwickelt hat. Die im Plangebiet
vorhandenen Baume sollen, soweit sie erhaltenswert und standortgerecht sind, weitestgehend
erhalten werden.

Sie befinden sich innerhalb der festgesetzten Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ,E*.

Die Festsetzung ist zur dauerhaften Sicherung der zu erhaltenden Baume innerhalb der Flache
mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen erforderlich.

Die Flache im Geltungsbereich war basierend auf dem Masterplan ,Erfurter GroBwohnsiedlun-
gen“auf Grundlage einer gesamtstadtischen Stadtumbaustrategie erfolgtem Rickbau der Typik
der GroBwohnsiedlung entsprechend eingegrint.

Die nunmehr geplanten Gebaude wurden mit Ruicksicht auf die Bestandsbdume so im Plangebiet
eingeordnet, dass ein Maximum an Bestandsbdumen erhalten werden kann.

Von den erfassten Baumen kdnnen 76 Baume erhalten werden.
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Die vorhandenen Baume befinden sich auf einer derzeit halboffentlichen Griinlandflache.
Die textliche Festsetzung 10.7. ist erforderlich, um abzusichern, dass sich eine extensiv bewirt-
schaftete Grinlandfliache entwickeln kann.
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3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 97 ThirBO und § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Textliche Festsetzungen 10 bis 15

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen erfolgen gem. § 9 Abs. 4 BauGB, nach dem landes-
rechtliche Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden. Die fol-
genden gestalterischen Festsetzungen erfolgen daher auf Grundlage des § 97 der Thiringer Bau-
ordnung (ThirBO).

Die gestalterischen Festsetzungen dienen der Sicherung von grundlegenden gestalterischen
Qualitaten im Erscheinungsbild des Vorhabens zum 6ffentlichen Raum. Aufgrund der markanten
Lage des Plangebiets zwischen der GroRwohnsiedlung und dem Park in der Geraaue kommt der
architektonischen Ausformung des Gebdaudeensembles und der Gewahrleistung einer hochwer-
tigen freiraumplanerischen Qualitdt eine besondere Bedeutung zu.

Dementsprechend werden hinsichtlich der Fassadengestaltung, der Material- und Farbwahl und
der Werbeanlagen weitergehende Festsetzungen getroffen. Zielstellung ist die Schaffung eines
stddtebaulich und gestalterisch hochwertigen Wohnungsbauvorhabens in einer seriellen und
modularen Bauweise. Die dafiir getroffenen bauordnungsrechtlich wirkenden Festsetzungen
formulieren ausschlieBlich Anforderungen an die Gestaltung der baulichen Anlagen.

Dem entsprechend ist Erforderlichkeit der nachfolgenden Festsetzung sowohl in zeitlicher ("so-
bald erforderlich") als auch in inhaltlicher ("soweit erforderlich") Hinsicht gegeben.

Ebenso ist die Geeignetheit dieser Festsetzungen gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan
zugrundeliegenden Ziele und Zwecke erreicht werden kénnen.

3.1  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zeichnerische Festsetzung Teil A3 und textliche Festsetzung 10.1.: Ansichten

Die Fassaden der Gebdude sind auf der Planzeichnung, Teil A3 festgesetzt.

Die zeichnerische Festsetzung ist erforderlich und geeignet, um die Gestaltung der baulichen
Anlagen entsprechend des Vorhaben- und ErschlieRungsplans sowie deren Umsetzung planungs-
rechtlich zu sichern.

Es wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren mit 5 Teilnehmern in einem Wettbewerb nach
GdW-Verfahren ein Systemanbieter fur serielles und modulares Bauen als Generalunternehmer
ermittelt.

Die nunmehr festgesetzten Ansichten entsprechen dem seriellen und modularen Bausystem des
Generalunternehmers.

Ebenso ist die Geeignetheit der Festsetzung gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zu-
grundeliegenden Ziele und Zwecke erreicht werden kdnnen.

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 Spielraume
bei der Umsetzung des Vorhabens er6ffnet werden, ohne dass eine Anderung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes erforderlich wird.
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Die Festsetzungen zum Gestaltungskonzept sind aus objektiven 6ffentlichen Interessen an der Ge-
staltung des Stralen- und Stadtbildes erforderlich. Sie sind geeignet, die Realisierung des durch
einen Planungswettbewerb gekirten Entwurfs und Vorhabenkonzeptes zu sichern.

Zeichnerische Festsetzung Fassadendetail und textliche Festsetzungen Nr. 11.1. bis Nr.11.3.:
Fassadenmaterialien

Diese Festsetzungen sind erforderlich, um das Ziel der Planung, mit zeitgemadRer Architektur,
Fassadenqualitdt und Farbgebung ein homogenes, in sich stimmendes Gesamterscheinungsbild
des Wohnungsbauvorhabens in einer seriellen und modularen Bauweise zu sichern, zu erreichen.

Daflr sind Farbgebung, Farbwechsel und Materialien festgesetzt. Die festgesetzten Fassaden-
materialien orientieren sich hinsichtlich der Farbigkeit der Putzfldchen an den ortlichen Gege-
benheiten und sollen jedoch entsprechend ihrer Lage gleichzeitig eine eigenstandige Wahrneh-
mung der Wohnbebauung ermdglichen. Dazu dient neben der durch Baulinien und Baugrenzen
gesicherten Gestalt des Stadtraumes insbesondere die Gestaltung der Quartiersgassen im Be-
reich der mit GFL 1 festgesetzten Flachen bzw. des Quartiersplatzes im Bereich der mit GFL 1
festgesetzten Flache in einer anderen Materialitat.

Es ist vorgesehen, die einzelnen Fassadenelemente abhangig von ihrer Lage im Gebiet durch un-
terschiedliche Materialien und Farbgebungen zu differenzieren. Dabei sollen durch analoge Ma-
terialwahl fir die angrenzenden Fassaden, Beldge der Wege und der Gebdudeverbindungsmau-
ern zwischen den Gebduden die Quartiersgassen betont werden.

Die Festsetzung eines Mindestanteiles der Fenster an der Fassadenfldche von 25% ist erforder-
lich, um das mit den Ansichten im Teil A3 grundsdtzlich festgesetzte Gestaltungsprinzip zu
quantifizieren.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen dem Gestaltungskonzept des Vorhaben- und Er-
schlieRungsplanes auf der Basis des Wettbewerbsergebnisses sind geeignet, dessen Ausfiihrung
zu sichern.

Textliche Festsetzung Nr.11.4.: Reflektierende Fassadenmaterialien

Glanzende und reflektierende Fassadenmaterialien entsprechen nicht dem beabsichtigten,
schlichten, klaren Erscheinungsbild und der iberwiegenden Wohnfunktion des Plangebietes.
Dem entsprechend ist es erforderlich, reflektierende Fassadenmaterialien durch die dafiir geeig-
nete Festsetzung der Unzuldssigkeit von gldnzenden und spiegelnden Fassadenmaterialien aus-
zuschlieRen.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 12.1. und 12.2: Dachform und Dach-
aufbauten

Im gesamten Plangebiet sind ausschlielllich Flachddcher zuldssig, da die kubische Form aus-
drickliches Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist.

Die Festsetzung zur alleinigen Zuldssigkeit von Flachddchern ist erforderlich und geeignet, die
beabsichtigte homogene sowie zeitgemdlRe Gesamtwirkung des Wohngebietes durch eine ein-
heitliche, zurtickhaltende Dachlandschaft mit eingeschrankten Dachaufbauten zu sichern.

Die Ausbildung von Flachddchern ermdglicht dariiber hinaus eine Dachbegriinung mit ihren po-
sitiven 6kologischen und klimatischen Auswirkungen. Anlagen fir erneuerbare Energien sollen
deshalb nur als Standerkonstruktionen Uber der extensiven Dachbegriinung zuldssig sein.
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3.2 Anordnung und Gestaltung von Werbeanlagen

Textliche Festsetzungen Nr. 13.1. bis 13.3.: GroRe, Lage und Art der Werbeanlagen

Die Festsetzungen regeln die Zuldssigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen fur diesen Bereich
der Landeshauptstadt 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-
ressenausgleich erfordert Rahmenbedingungen fir die Zuldssigkeit und Gestaltung von Werbe-
anlagen, die deshalb in ortlichen 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 und in einer bestimmten GroRe angebracht werden, um
negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu vermeiden und dem Umgebungsschutz Rechnung zu
tragen. Um die Storwirkung von Werbeanlagen auf umgebende Wohn- und Verwaltungsnutzun-
gen zu minimieren, wurden Werbeanlagen mit beweglichen Teilen sowie mit wechselndem oder
laufendem Licht ausgeschlossen.

Die Festsetzungen stellen sicher, dass die Anordnung der Werbeanlagen auf den Gebdudefassa-
den so erfolgt, dass das Ortsbild geschuitzt und die stadtebaulich-architektonische Gesamtwir-
kung des Gebaudekomplexes nicht beeintrdchtigt wird.

Dem entsprechend sind sie sowohl erforderlich als auch geeignet, dieses stadtebaulich ange-
strebte Ziel zu sichern.

3.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie der Einfrie-
dungen

Textliche Festsetzung Nr. 14.1.: Oberflachen der Quartiersgassen und des Quartiersplatzes

Die getroffene Festsetzung ist aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden zur Umsetzung des
Vorhabens erforderlich.

Sie ist geeignet, die verbindende Materialitat und Farbigkeit von Wegen und Fassaden zu si-
chern.

Textliche Festsetzung Nr. 14.2. und 14.3.: Gestaltung nicht Gberbaubarer Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen sind aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden zur Umsetzung des Vorha-
bens erforderlich.

Diese Festsetzungen sind geeignet, die Gestaltung der direkt an die Gebdude angrenzenden Frei-
flachen entsprechend den Vorgaben des in einem stadtebaulichen Wettbewerb ermittelten Kon-
zepts eines seriellen Wohnungsbauvorhabens in Kombination mit privaten, einzelnen Wohnun-
gen zugeordneten Garten und halboffentlichen Gemeinschaftsgdrten zu sichern.

3.4 Gestaltung der Standpldtze fiir bewegliche Abfallbehalter

Textliche Festsetzung Nr. 15.1:
Ungeordnete Stellpldtze fur bewegliche Abfallbehadlter storen erheblich das Stadtbild sowie die
Aufenthaltsqualitat in den wohnnahen Freirdumen.
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Deshalb ist es erforderlich, zugunsten eines harmonischen Gesamterscheinungsbildes die Ab-
fallbehalterstandplatze in die Gebdude zu integrieren.

Diese Festsetzung ist geeignet, die Gestaltung der direkt an die Gebdude angrenzenden Freifla-
chen entsprechend den Vorgaben des in einem stadtebaulichen Wettbewerb ermittelten Kon-
zepts eines seriellen Wohnungsbauvorhabens in Kombination mit privaten, einzelnen Wohnun-
gen zugeordneten Gdrten und halboffentlichen Gemeinschaftsgadrten zu sichern.

4.  ErschlieBung des Plangebiets

4.1  VerkehrserschlieBung

ErschlieRung
Das Vorhabengebiet wird fur den motorisierten Individualverkehr liber eine Tiefgaragenzufahrt

direkt Gber die stidlich gelegene Tallinner Stralle erschlossen.

Innerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes sind keine Strallenverkehrsflachen vorgese-
hen, so dass Freiflachen innerhalb der Plangebiets bis auf ggf. erforderlich werdende Rettungs-
fahrzeuge und die tempordren Mullfahrzeuge den FuRgangern und Fahrradfahrern vorbehalten
bleibt.

Die FuRBganger erreichen die Wohngebdude iber FuRwege von der Tallinner Strale und des sid-
westlich angrenzenden Fullweges aus und tUber ein im Rahmen der Freifladchengestaltung entwi-
ckeltes internes Netz an FuBwegen.

Die nordostlich an die Tallinner Stralle angrenzende Gaststdtte erhalt eine rechtlich gesicherte
Anbindung an die Tallinner StralRe Uber einen neuen Einfahrtsbereich.

4.2 Ruhender Verkehr

Der Stadtrat hat am 10.11.2021 die "Handlungsrichtlinie fiir die Herstellung von Fahrradern und
Kfz-Stellplatzen der Landeshauptstadt Erfurt" (nachfolgend Handlungsrichtlinie) einstimmig
beschlossenen.

Das Vorhabengebiet befindet sich im Geltungsbereich dieser Handlungsrichtlinie.

Danach ist, unabhangig von den aus dem Vorhaben begriindeten verkehrlichen und stadtebauli-
chen Grinden, nunmehr abweichend von den Vorgaben der ThiirBo der Bedarf an Kfz- und Fahr-
radabstellplatzen zu ermitteln.

Der im Ergebnis des Architekturwettbewerbs zu realisierende Entwurf sieht 135 Wohnungen
zwischen 45 und 135 m?, eine Gewerbeeinheit mit 90 m?, eine Fahrradwerkstatt mit 41 m2 und
ein Quartierscafé mit 40 Sitzplatzen vor.

Auf der Basis dieses stadtebaulichen Entwurfs wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein
integriertes Mobilitdtskonzept erstellt, nach dem eine Verringerung der Mindestanzahl benétig-
ter Kfz-Stellplatze um bis zu 25% moglich ist.
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Durch dieses Mobilitdtskonzept soll die Nutzung umweltfreundlicher Verkehrstrager des Um-
weltverbundes durch die zukiinftigen Bewohner des Quartiers gefordert werden.

Konkret sollen MaBnahmen und Anreize geschaffen werden, die dazu beitragen, dass den Be-
wohnern ein Umstieg vom motorisierten Individualverkehr zu FuRverkehr, Radverkehr oder
OPNV erleichtert wird, wie z.B. Einrichtung einer Mobilitatszentrale mit Informationen zu OPNV-
Anbindungen und -abfahrtszeiten sowie zum Radwegenetz, Errichtung einer Fahrradwerkstatt
innerhalb des Plangebiets und einer Servicestation ggf. mit der Méglichkeit, Lastenfahrradern zu
mieten.

Die Minimierung der Belastung des Quartiers durch ruhenden Verkehr und eine Minderung der
Schadstoffemissionen durch Reduzierung des Verkehrsaufkommens ist aus stadtebaulichen
Grunden sinnvoll.

Im Ergebnis des Mobilitatskonzeptes ergibt sich ein Stellplatzbedarf von 174 Kfz-Stellplatzen
und 311 Fahrradstellplatzen.

Die PKW-Stellpldtze des Vorhabens ,Wohnanlage Tallinner StralRe® befinden sich bis auf 4 ober-
irdische Stellplatze innerhalb der Tiefgarage.

Vor den 4 oberirdischen Stellplatzen sind 2 den Besuchern vorbehalten. Auf 2 Stellplatzen sollen
Car-Sharing-Platze eingeordnet werden.

In der Tiefgarage kénnen fur die ca. 140 WE insgesamt 143 PKW-Stellplatze realisiert werden.
Daraus ergibt sich ein Stellplatzschliissel von 1,06 Stpl/WE.

Die Erarbeitung eines integrierten Mobilitatskonzeptes flr das neu zu entstehende Stadtquar-
tier ermdglicht zusatzlich eine Reduktion der Mindestanzahl der zu errichtender Kfz-Stellplatze
um bis zu 25 % des oben errechneten Wertes.

Damit sind nur noch mindestens 131 Kfz-Stellplatze baulich zu errichten.

Die im Vergleich zum urspriinglich berechneten Bedarf potenziell wegfallenden Stellplatze mus-
sen jedoch auf Grundlage einer Stellplatzablésesumme mit den Kosten fur die Maknahmen des
Mobilitatskonzeptes ausgeglichen werden.

In der Tiefgarage sowie in den Fahrrad-Abstellrdumen in den Gebduden werden zudem 224 Fahr-
radabstellplatze und im Erdgeschoss des stidwestlichen Gebdudes an der Tallinner StraRe wer-
den im Zusammenhang mit der Fahrradwerkstatt Fahrradabstellplatze nachgewiesen. Zusatzlich
sollen 90 oberirdische Fahrradabstellpldtze im Bereich der Hauseingdnge realisiert werden.
Insgesamt ist damit die Realisierung von 314 Fahrradstellplatzen vorgesehen.

Im vorliegenden Mobilitatsgutachten wurde auf der Grundlage der Handlungsrichtlinie eine
Mindestanzahlvon 311 Abstellplatzen errechnet. Diese Mindestanzahl wird eingehalten.

Der verbindliche Nachweis der erforderlichen Stellplatze auf der Basis der Handlungsrichtlinie
kann erst in Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen, weil derzeit der ausfihrende
Systemanbieter noch nicht bekannt ist.

Abhdngig vom gewahlten System der seriellen und modularen Ausfiihrung ergeben sich die An-
zahlund die GroRen der Wohnungen.

Derzeit wird parallel zum Bebauungsplanverfahren in einem Wettbewerb nach GdW-Verfahren
ein Systemanbieter fir serielles und modulares Bauen als Generalunternehmer ermittelt.

Die festgesetzte Flache fur PKW-Stellplatze auf dem Flurstiick 456 der Flur 4, Gemarkung Gis-
persleben-Kiliani stellt lediglich eine Verlagerung der vorhandenen Stellplatzflache direkt an die
Tallinner Stralle mit neuer Zu- und Abfahrt auf die Tallinner StralRe dar. Die Anzahl der Stellplat-
ze wurde nicht verdndert.
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4.3 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Vorhabens fiir die Versorgungsmedien Trinkwasser, Abwasser, Elekt-
roenergie, Fernwdrme und Telekommunikation sind innerhalb der umgebenden &ffentlichen
Verkehrsfldchen Tallinner StraRRe, Moskauer Stralle bzw. im siidwestlich angrenzenden Fullweg
vorhanden, so dass das Plangebiet iber die vorhandenen Netze erschlossen werden kann.

Zur ErschlieBung des Gebietes sind durch den Vorhabentrager entsprechende vertragliche Ver-
einbarungen mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen zu treffen.

Trinkwasserversorgung

Das Wasserversorgungsnetz im geplanten ErschlieBungsgebiet wird mit Anbindungen an die An-
lagen der Stadtwerke Erfurt in der Tallinner so hergestellt, dass eine Versorgung des Gebietes
mit Trinkwasser gewahrleistet ist.

Léschwasserversorgung

Das Wasserversorgungsnetz wird mit Anbindungen an die Anlagen der Stadtwerke Erfurt in der
Tallinner so hergestellt, dass ebenso die Versorgung des Gebietes mit Loschwasser gewdhrleistet
ist.

Zur Gewahrleistung des Loschwassergrundschutzes gemdR Arbeitsblatt W 405 des DVGW kann
das Trinkwassernetz eine Loschwassermenge von 96 m/m?® auf die Dauer von 2 Stunden vorhal-
ten. Der Loschwassergrundschutz ist gewahrleistet.

Im Plangebiet sind derzeit keine Léschwasserentnahmestellen vorhanden.

Nachfolgende Anforderungen an die Loschwasserversorgung sind im Rahmen der Erschliefungs-
planung innerhalb des Plangebiets zu gewadhrleisten:

Loschwasserentnahmestellen sind als Unter- oder Oberflurhydranten mit einem Abstand von
max. 150 m vorzusehen. Der Laufweg zwischen Objektzugang und Hydrant ist mit max. 75 m
Lauflinie abzusichern.

Uber diese Loschwasserentnahmestelle muss eine Mindestléschwasserlieferung von 24 m3/h
gewdhrleistet werden.

Entsprechend § 5 ThiirBO sind die erforderlichen Zugdnge und Zufahrten zu berlcksichtigen. Der
Ringweg ist in dem Gebiet als Zufahrt und Aufstellflache fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge
zu realisieren. Fir die weitere Planung ist die Richtlinie Flachen fur die Feuerwehr umzusetzen.
Zur Sicherstellung des 2. Rettungswegs iber Rettungsgerdte der Feuerwehr ist geplant, die Auf-
stellflache fur die Drehleiter auf der Tiefgaragendecke auszubilden. Im Bereich der Aufstellfla-
chen ist ein statischer Nachweis der Decke fiir eine Einzellast von 140 KN erforderlich (Durch-
stanznachweis). Der Nachweis ist Bestandteil der Baugenehmigungsunterlagen und der Feuer-
wehr zur Prifung vorzulegen.

Die notwendigen brandschutztechnischen Malknahmen werden im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens festgelegt.

Fernwdrmeversorgung

Das Plangebiet gehort zum Fernwdrmesatzungsgebiet der Stadt Erfurt und ist als Fernwdrmevor-
ranggebiet ausgewiesen.

Es besteht Anschluss- und Benutzerzwang gemdalR § 5 der Fernwdrmesatzung der Landeshaupt-
stadt Erfurt in Verbindung mit deren Anlage 2 (Versorgungsgebiet Nord).
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Es wird an die Bestandsleitungen der Stadtwerke Erfurt in der Tallinner Stralle angebunden.
Durch das Vorhandensein der Fernwdrmetrasse ergibt sich ein erheblicher Standortvorteil fir
das Quartier.

Durch den nachgewiesenen und berechneten Primdrenergiefaktor von 0,3 fur die Erfurter Fern-
wdrme konnen bauliche Malknahmen zur Erreichung der entsprechenden EnEV-Gesetzgebung
minimiert werden.

Gasversorgung
Da das Plangebiet ein Fernwdrmevorranggebiet ist, ist keine ErschlieBung mit einem Gasversor-
gungsnetz vorgesehen.

Elektrische Versorgung

Das Stromnetz des Gebietes wird an die bestehenden Anlagen der Stadtwerke Erfurt in der
Tallinner StraRe angebunden.

Zur Versorgung des Plangebietes ist eine neue Trafostation erforderlich, die in die Tiefgarage in-
tegriert werden soll.

Telekommunikation, Leitungen

Das Telekommunikationsnetz des Gebietes wird an die bestehenden Anlagen der Stadtwerke Er-
furt in der Tallinner angebunden. Die Aufstellung oberirdischer Schaltgehduse auf privaten
Grundstucken ist vorzusehen, welche kostenfrei dinglich zu sichern sind.

Aulenbeleuchtung

Fur die AuRenbeleuchtung der Freiflachen soll ausschlielRlich energiesparende LED-Technik und
insekten- und fledermausschitzendes Leuchtdesign mit warmweiler Lichtfarbe unter 2200 Kel-
vin und nach unten gerichteten Lichtquellen verwendet werden.

Diese MaRRnahme ist erforderlich, um den negativen Falleneffekt fir Nachtinsekten zu minimie-
ren.

Entwdsserung
Schmutzwasser

Das Schmutzwasser ist in den vorhandenen Mischwasserkanal im nordlichen Abschnitt des im
sudwestlich des Plangebiets gelegenen Fullweges (Flurstiick 450 der Flur 4, Gemarkung Gispers-
leben-Kiliani) zu entwdssern. Dieser kann kein Regenwasser aufnehmen.

Niederschlagswasser

Es wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens protokollarisch zwischen dem Umwelt- und
Naturschutzamt des Landeshauptstadt Erfurt und dem Vorhabentrager vereinbart, dass das Nie-
derschlagswasser, welches auf Strallen, Platzflachen, Wegen und Dachern im Vorhabengebiet
anfallt, auRerhalb des Plangebiets im Auewdldchen nordéstlich des Vorhabengebiets in der
Parkanlage der Geraaue der Versickerung zugefiuhrt werden soll. Die dafir erforderliche Entwas-
serungsanlage innerhalb des Plangebiets wird als private Grundstiicksentwdasserungsanlage ge-
plant.

Im Rahmen des Durchfihrungsvertrags ist die geplante Entwadsserung darzustellen, abzustim-
men und von den zustdndigen Amtern freizugeben. Es sind ebenso die Zustdndigkeiten zur Un-
terhaltung zu regeln.

Das Niederschlagswasser soll durch diese Malknahme durch Nutzung als Bewdsserung von Fla-
chen in der nérdlich und norddstlich direkt angrenzenden Geraaue sowie Versickerung auf die-
sen Fldchen in den Boden und damit in den Naturkreislauf zuriickgefihrt werden.
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Im Falle auftretender Starkregenfalle kann nicht das gesamte in einem kurzen Zeitraum anfal-
lende Niederschlagswasser in das Auewadldchen in der Geraaue abgeleitet werden. Es werden im
Ergebnis der ErschlieBungsplanung bauliche MaBRnahmen zur zeitlichen Riickhaltung und ge-
drosselten Ableitung vorgesehen.

Abfallentsorgung
Die abfallseitige Entsorgung erfolgt Uber die als GFL 1 festgesetzten Fldachen, tUber die die Ab-
fallbehalterstandplatze in den Gebduden erreichbar sind.

Der Mull wird hausweise in abschliefbaren Millraumen gesammelt. Die Bereitstellung der
Millbehadlter erfolgt an den jeweiligen Abholtagen durch den Hausmeisterdienst.
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5. Flachenbilanz

GroRe des Plangebiets 18.136 m?
Baugebiet BG: Wohnen und Dienstleistungen 15.586 m?
davon

uberbaubare Grundsticksflache 4169 m?

Flachen fur Nebenanlagen:

Tiefgarage auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla- 3.621 m?

che

Flachen fur Nebenanlagen:

oberirdische Stellplatze fur Kfz 181 m?

Flachen fur Nebenanlagen:

Private Spielplatzflachen 840 m?

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen 130 m?

Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Er-

haltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflan- 4210 m?

zungen

Offentliche StraRenverkehrsflache 2.550 m?
(Tallinner Stralke)

Externe Ausgleichsflachen 6.550 m?
davon

Externe Malnahmeflache M1 2.300 m?
Externe Malnahmeflache M2 4.250 m?

6. Folgekosten fiir die Gemeinde
6.1  Investitions- und Unterhaltungskosten

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens
einschlieRlich der ErschlieBungsmaRnahmen ganz auf seine Kosten. Es entstehen der Stadt Er-
furt durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine investiven Kosten.

Die StraRlen und Wegeflacheninnerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes verbleiben als
Privatwege im Eigentum und Unterhaltung des Vorhabentragers. Die Entwdsserungsanlage in-
nerhalb des Vorhabengebiets einschliellich ihrer Unterhaltung verbleiben ebenso im Eigentum
und in der Verantwortung des Vorhabentragers Damit entstehen der Stadt Erfurt durch den Vor-

haben- und ErschlieBungsplan keine Unterhaltungskosten.
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6.2 Bodenordnung

Fir die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes MOP695 ist keine Bodenordnung
erforderlich. Das Grundstick des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes befindet sich im Eigentum
des Vorhabentragers.

7.  Hinweise zum Planvollzug

7.1.  Archdologische Bodenfunde

Das Plangebiet befindet sich in einem archdologischen Relevanzgebiet. Es ist davon auszuge-
hen, dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchdologische Siedlungs- oder Grabbefunde zer-
stort werden. Deshalb missen Eingriffe in den unterirdischen Bauraum denkmalrechtlich er-
laubt werden. Vorrausetzung fur eine Erlaubnis ist eine einvernehmliche Abstimmung des
Vorhabentrdgers mit dem Thiringischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologie tber
ggf. notwendige archdologische Untersuchungen. Die Kosten solcher vorbereitender und/oder
das Vorhaben begleitender Untersuchungen hat der Vorhabentrdger bzw. Erlaubnisinhaber im
Rahmen des Zumutbaren zu tragen (88 13 Abs. 3, 14 Abs. 1 S. 6 Thiringer Denkmalschutzgesetz).
Zur Berlcksichtigung der Untersuchungsdauer bei der Zeitplanung und zur Ermittlung der Kos-
ten wird eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Thiringischen Landesamt fur Denkmal-
pflege und Archaologie empfohlen. Die Anzeige- und sonstigen Verhaltenspflichten nach § 16
Thiringer Denkmalschutzgesetz gelten erganzend. Auf das Schatzregal des Freistaates Thirin-
gen im Anwendungsbereich des § 17 Thiringer Denkmalschutzgesetz wird fur die Ziff. 1 bis 3
ergdnzend hingewiesen.

Rechtsgrundlage:

Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiringer Denkmalschutzge-
setz - ThurDSchG -) in der Fassung vom 14. April 2004 (GVBL. S. 465, 562), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 16. Dezember 2008 (GVBL. S. 574).

7.2. Auffdlliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

Die Hinweise zu auffdlligem Bodenaushub und zu Bodenverunreinigungen sind in der Geneh-
migungs- und Realisierungsphase zu beachten. Auch wenn derzeit keine Altlastenverdachtsfla-
chen bekannt sind, ist es nicht ausgeschlossen, dass aufgrund der Verfillungen beim Rickbau
der 11-geschossigen Wohnscheibe bei Erdarbeiten auffallige Befunde zu Tage treten.

Werden bei ErdbaumalRnahmen weitere schadstoffkontaminierte Medien in Boden, Wasser o-
der in der Luft oder auffdllige Bereiche, wie kontaminationsverdachtige Bausubstanz oder Auf-
fullungen angetroffen, so ist die untere Bodenschutzbehorde, Umwelt- und Naturschutzamt der
Stadt Erfurt zu informieren und die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

7.3. Einsichtnahme von Vorschriften
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Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften (DIN-Normen etc.) kdnnen dort einge-
sehen werden, wo nach der Bekanntmachung gemal8 § 10 Abs. 3 BauGB der vorhabenbezogene
Bebauungsplan mit der Begriindung zu jedermann Einsicht bereitgehalten wird.

7.4. Bodenaufschliisse und Baugruben

Erdaufschlusse (Bohrungen, groRere Baugruben, Messstellen) sowie geophysikalische oder geo-
chemische Messungen - sind gemal § 8 Geologiedatengesetz (GeolDG) spatestens zwei Wochen
vor Baubeginn unaufgefordert beim Thiringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz
(TLUBN) anzuzeigen. Weiterhin sind die Ergebnisse (Bohrdokumentation, Messdaten, Test- und
Laboranalysen, Pumpversuchsergebnisse, Lageplane u. d.) gemadll § 9 GeolDG spdtestens drei Mo-
nate nach Abschluss der Untersuchungen unaufgefordert durch die Auftraggeber oder die beauf-
tragten Firmen vorzugsweise elektronisch zu Gibergeben.

7.5. Fernwarme

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

7.6. ArtenschutzmaRnahmen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG wurden Vermeidungs- und Aus-
gleichsmalnahmen fiir die Artengruppen Fledermduse und Vogel ausgewiesen.

Diese Hinweise dienen dem Artenschutz. Es wird auf vorliegende Untersuchungen verwiesen.
Die Ausweisung der VermeidungsmaRRnahmen fir den Artenschutz, die Ersatzquartiere fir Fle-
dermduse sowie die Nisthilfen fiir Hohlen und Halbhdhlenbriter dienen gemaR Artenschutzgut-
achten der Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG. Die Umsetzung dieser
Malknahmen ist im Durchfihrungsvertrag zu vereinbaren.

7.7. Externe Ausgleichsmanahmen

Es wird auf die im § 1a Abs. 3 BauGB genannte Moglichkeit zurlckgegriffen, Ausgleichsmal-
nahmen auf einer von der Landeshauptstadt Erfurt bereitgestellten Flache auRerhalb des Gel-
tungsbereichs vorzusehen. Festsetzungen kénnen grundsatzlich nur fur Flachen innerhalb des
Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes getroffen werden. Die Hinweise zur
Sanierung/Wiederherstellung des Obstbaumbestandes auf einer vorhandenen Obstwiese mit
dem Entwicklungsziel einer Streuobstwiese auf der externen Ausgleichsflache M 2 sind daher
nicht im Teil B ,Textliche Festsetzungen), sondern im Teil C (Hinweise) aufgefuhrt.

Der Umfang dieser externen MaRnahmen wurde im Rahmen der Erarbeitung des Griinordnungs-
planes ermittelt, mit der unteren Naturschutzbehorde abgestimmt und in die Eingriffsaus-
gleichsbilanzierung eingestellt.

7.8. Ordnungswidrigkeiten

Der Hinweis dient der Klarstellung, dass VerstoRe gegen die gemald § 97 ThirBO im Bebauungs-
plan aufgenommenen Festsetzungen z. B. Uiber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbe-
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anlagen, der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke 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 gemalR § 94 Abs. 3 ThiirBO mit einer GeldbuRe bis zu fiinfhundert-
tausend Euro geahndet werden.
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