Bebauungsplan GIS 488
,Wohngebiet Premnitzer Strafie"

Begriindung

Erarbeitet im Auftrag und unter
Mitwirkung des Stadtplanungsamies
Erfurt

Ausfertigun

M nne
g

OCherbilrgarmeister

Bearbeitet durch:

FIRU

Forschungs- und Informations-Gesellschaft fiir Fach-
und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung mbH

Bahnhofstrafie 22
67655 Kaiserslautern

Telefon: 0831/36 24 50
Telefax: 0631/36 24 599

Stand: 23.Januar 2006



LH Erfurt Bebauungsplan GIS 488 ,Wohngebiet Premnitzer Strafte” — Begriindung Seite 2

INHALTSVERZEICHNIS

N AL T E  ERZEICINIS ... o0 mors vsrseenerammensmsstssnsassasansmensssnlobonsuemsabasisssi AR S AR ST e SRR Po RV SS 2
1 2Ll CENEINE BEGCRIUNDIING . csnsixssossmensnseaxsensesnenssnsnassssnsnssaranssasneisi i s seaitinsssns 4
1 ERFORDERNIS DER PLANUNG, PLANUNGSZIELE UND -GRUND-SATZE .........cccc... 4

14 Planungsanlass und Planungserfordemis (§ 1 Abs. 3 BaUGB) ........ccooeomieiicniiinicinine 4
1.2 Zialo Nt ZWecke OB PIENUIIT «resrissimsiiis s asiiiniin sssisssasisssiimmaradcasiscosdossavsins o
1.3 PlanuUNGSGrUNGSELZE ......ocvveeveeiiiiiii ittt sttt s s s s s bt b e bbbt ae e 5
1.4 PlanungSalEMAatiVEN .....c..civeiriiiriniicene s s 5
1.5 FLACRENDIIANZ o eeseeeeeeeeeeeeeeeeeeseeateeseseesasssasssesaesanassessaaseesaassesanseesasassssasssnsessnsnanssesssessss O

2 VERFAHRENSABLAUF .....ccccietetmirnnensninniniiiianniiene SSSEVN s TR EE SR ss SRR S SRS A S Se B SR AR T PR LeR RS 6
2.1 Einleitung des Bebauungsplanverfahrens (§ 2 Abs. 1 BaUGB).........cccocomiiiiiiniiiicnnine 6
2.2 Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange und der BUIGET..........covviniiienn i 6
3 PLANGEBIET....cocccictiecnmtnninnissisnsiiinissaiessisreossmsesnsnesses esenmstasesnsines tasrenssnsmssinEstatsnenseres 6
3.1 Lage und GroRe des PIangebiets..........ccoerriiiniinnienicin 6
3.2 Grenzen des rdumlichen Gelungsbereichs.........ccovvvivviiniinriicn e 7
33 BestandsaarstellUNg .........ivveeereressresssseineeessssississisisasssnteessssasssssassasssstssssses sisssssasassanes 7
34 WS ON i s simsiims s svsiesisussmmessnsossns FodssssaRstRARTEHA» (33 S5 b m Van AT E e Tmm o d TS SRS RS 5903 8
3.5 Siedlungsstruktur und Landschaftsbild............cooiiiiiii 8
36 Besitz- und Eigentumsverh8ltNiSSe ... 8
3.7 Sonstige rechtliche und tatséchliche Gegebenheiten im Plangebiet und in der
NECHDATSCRAT ... .o eeeeeiersssssensnssssasssssisrsimssavimsinsiiiiissisneisassinsadinsssonssivssiniuasisdosstiinvessiss 9

3.7.1 BEDAUUNGSPIAME. ....cuiciiiiiiiiiie it es s e e
37,2 LBIUMGEN oottt r e RS R s

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND VORBEREITENDE BAULEIT-PLANUNG........S

4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung- und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB)...... 9
42 Flachennutzungsplan (§ 8 Abs. 4 BaUGB) ..........cocoeiiiiiirinineinnccinisinsine s 10
I BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN .......ccovvnrisnenens coseasavaennearsavavsnyartomd ERR AR RS 11
1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN........ccocueerevanniariisinnn T L AT 11
1.1 Art der DauliChen NULZUNG .. v.vvveeereereeieieseeieees s sitcscssansssss s s b s e s e sasaba shs s s snsanssns 11
1.2 MaR der bauliChen NULZUNG ...vvvereeriieeieeeceececescrieesssrssssssseseseesssessa s s s st s s s e e s sn s prssssssasrrns 1
1.3 Garagen uUnd SEelIPIBtZE ......ccuieiiriieiee 12
1.4 Von Bebauung freizuhaltende FIACHEN ...t 12
1.5 Anschlu® anderer Flachen an die VerkehrsflAChen ... 12
1.6 LI Mt vavreeeeeseesresssesessessssssesessessbssnrssansssesssssssssssesessansensesssessessnnsssissnssssisssssnns 12
17 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
UNA LANASCRAM ... .. cecriierrerreeeeeeereeerreeaerattsr it s ba s r s s an s e aassannsn s ssssassnna s rnnnnnnsns e e 12
1.11  Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen..............ococovnien 14
Bearbeitung: FIHUM '\LmbH Dezember 2005

Bahnhofstr. 22, 67655 Kaiserslautern



LH Erfurt

Bebauungsplan GIS 488 ,Wohngebiet Premnitzer Stralte” — Begriindung

2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3 HINWEISE OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

3.1
3.2
33
3.4
3.5
36

Il WESENTLICHE BELANGE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
1 Verkehrserschliefung

Grundwasser-/Gewasserschutz bei Hochwasserereignissen ........cccccvveeveeiinniniiinceniinns
Regenwasserhauptsammler 32 DN 1200 ...
Anzeigepflicht von ErdaufSChIBSSEN ........eeviieeiiiiiienitic e
Verfahren der KampfmittelSondierung ........c..cociiiiiiimnimmmniesiiee it i
Archéologische Denkmalpflege .......c.cueieerimmniee s
BOdeNVErUNTEINIGUNGEN. .....evverreeerrerneresiessessrsessisasassessssesasssassisstsssbasssn s st a s s srananansas

2Leitingen e

3Naturschutz und LandschaftSpflege ......coov i
4 Immissionsschutz
5Ver- und Entsorgung

IV FOLGEKOSTEN.....cccoeverunnsnnnes o

................................

........................................................................................

V' ANLAGEN......cttveerrtnerensiorsiseseisareisssesisssiasssssassissssssstssssssissssnsssssossansssssssesssstnasnsasasassssases 20

Bearbeitung: FI HU M\LmbH

Bahnhofstr. 22, 67655 Kaiserslautern

Dezember 2005



LH Erfurt Bebauungsplan GIS 488 ,Wohngebiet Premnitzer Strafte” — Begriindung Seite 4

| ALLGEMEINE BEGRUNDUNG

1 ERFORDERNIS DER PLANUNG, PLANUNGSZIELE UND -GRUND-
SATZE

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB)

GemaR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit diese fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich
sind. In Verbindung mit der Entwicklung der Flachen der ehemaligen Maobelfabrik westlich
des Plangebiets (Flurstick 242/1) als allgemeines Wohngebiet (Bebauungsplan GIS 473
Wohngebiet Grimmaer Strae") sieht die Landeshauptstadt Erfurt in der Aufstellung des
Bebauungsplans GIS 488 ,Wohngebiet Premnitzer Strafte” eine sinnvolle und notwendige
Maknahme zur Ortsabrundung des Stadtteils Gispersleben nach Norden, mit dem Ziel der
Ausbildung einer klaren Siedlungsgrenze. Zudem sollen die fur die geplanten Wohngebiete
notwendigen Infrastrukturmafnahmen gebdiindelt werden.

Der Vorhabentrager, S.K.E.T. GmbH Montabaur, beabsichtigt als Eigentimer des Flur-
stiicks 456 die Entwicklung einer brachliegenden Ackerflache als Wohnbauland ostlich der
Premnitzer StraRe im Stadtteil Gispersleben. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan GIV
161 von 1994 des damaligen Investors Dobau Immobilien GmbH wurde 2001 aufgehoben.

In den Bebauungsplan wird in Vereinbarung mit der Landeshauptstadt Erfurt und nach
Abstimmung mit den Eigentimern das nordlich an die Parzelle 456 angrenzende Flurstlick
457 einbezogen, um einen sinnvollen Ortsrandabschluss zu erzielen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans sowie zugehorige Planungen und Verfahrensschritte
sind Gegenstand eines zwischen der Landeshauptstadt Erfurt und dem Vorhabentrager
S.K.E.T. GmbH, spater Rainer Dommermuth Objekt Gispersleben GmbH, abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ist beabsichtigt, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Entwicklung des Bereichs &stlich der Premnitzer Strale als Wohnbaufldche mit
den zugehorigen Verkehrs- und Griunflachen, Fléchen fir den Eingriffsausgleich sowie
MaRnahmen zum Schutz vor Emissionen zu schaffen.

Es sollen ca. 46 Wohnhé&user in Doppel- oder Einzelhausbauweise realisiert werden. Dabei
soll aus 6kologischen und ékonomischen Grinden flachensparend mit dem zur Verfligung
stehenden Grund und Boden umgegangen werden.

Weiterhin soll der Bebauungsplan eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zwischen der
vorhandenen Wohnbebauung im Siiden (Schwedter Strake, Premnitzer Strake) und dem
angrenzenden Landschaftsraum im Norden sichem sowie die Freiraumstrukturen erhalten
und verbessermn. Dabei sind insbesondere auch Aspekte des L&mschutzes gegeniber
einer im Osten angrenzenden Bahnlinie der Deutsche Bahn AG zu beachten.

Bearbettung: FIRU 82 mbH Dezember 2005
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1.3 Planungsgrundsétze

Dem Bebauungsplan GIS 488 ,Wohngebiet Premnitzer Strake" werden folgende Planungs-
grundsatze zugrundegelegt:

e Entwicklung als Wohnbauflache mit Grunflachen aus dem Flachennutzungsplan
(Entwurf) der Landeshauptstadt Erfurt als ,vorzeitiger Bebauungsplan‘ gem. § 8 Abs. 4
BauGB,

» HaupterschlieBung tber die Premnitzer Strale,
« Innere ErschlieRung tber Schleifen- oder Stichstralten,

e Anlage eines Larmschutzwalles im Nord-Osten entlang der Bahnlinie Erfurt-
Kuhnhausen,

« Durchlaufendes Landschaftsgriin zwischen Bahnlinie und geplanter Wohnbebauung,

« Einzel- und Doppelhausbebauung mit GrundstiicksgroRen von ca. 400 bis 550 m?,
im Bereich des Larmschutzwalls sollen teilweise groRere Grundstiicke moglich sein,

« AnschiuR an die Ortslage im Stden und Sid-Westen,

» Ausbildung eines siedlungsstrukturellen Ortsrandabschlusses unter Bertcksichtigung
der Planungen des Wohngebietes westlich der Premnitzer StraRe (Bebauungsplan GIS
473 ,Wohngebiet Grimmaer Strafte").

1.4 Planungsalternativen

Im Zuge von stédtebaulichen Vorlberlegungen zum Bebauungsplan wurden in Abstimmung
mit der Landeshauptstadt Erfurt verschiedene ErschlieRungs- und Bebauungsvarianten zur
Prifung der Bebaubarkeit des Plangebiets entwickelt. Dabei wurden die vorgenannten
Planungsgrundsétze zugrunde gelegt.

Variante 1 sah eine ErschlieRung des Plangebiets durch eine StichstraRe in West-Ost-
Orientierung sowie eine Stichstralte in Siid-Nord-Orientierung vor. Diese Variante wurde
jedoch aufgrund von ungunstigen Grundstiickszuschnitten sowie der Ausbildung einer
indifferenten und von der umgebenden Bebauung losgelosten Baustruktur verworfen.

Variante 2 sah eine ErschlieRung des Plangebiets durch zwei Stichstraten in West-Ost-
Orientierung vor. Unter stédtebaulichen, funktionellen, verkehrlichen, 6konomischen und
umweltbezogenen Gesichtspunkten wurde diese Variante zur weiteren Detaillierung im
Bebauungsplanverfahren bevorzugt.

Variante 3 sah eine ErschlieRung des Plangebiets durch eine Schleifenstraie vor. Dabei
zeigten sich bei einer stadtebaulich positiven Grundstrukur - im Hinblick auf die Einbindung
in die angrenzende bzw. geplante Baustruktur - jedoch Defizite in den Grundstiickszuschnit-
ten sowie der verkehrlichen Erschliessung.

Der dem Bebauungsplan zugrunde gelegte stédtebauliche Entwurf sieht in Abstimmung mit
der Landeshauptstadt Erfurt eine Erschliefung des Plangebiets durch eine Schieifenstrafte

Bearbeitung: FIRU =" on Dezember 2005
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als Anliegerstrafe sowie durch Stichstralen vor. Insofern wurde eine optimierte Kombinati-
on der Varianten 2 und 3 zur Ausbildung eines stadtebaulich attraktiven Ortsrandes
umgesetzt.

1.5 Flédchenbilanz

Aus dem Entwurf des Bebauungsplans GIS 488 mit einer Gesamtflache des Geltungsbe-
reichs von ca. 2,9 ha werden folgende FlachengréRen ermittelt:

e \Wohnbaufldchen: ca. 18.800 m?, davon maximal ca. 7.500 m? Gberbaubar
e Private Grunflachen: ca. 6.200 m?

o Offentliche StraRenverkehrsflédchen: ca. 4.000 m?

2 VERFAHRENSABLAUF

2.1 Einleitung des Bebauungsplanverfahrens (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschiuf des Rates der Landeshauptstadt
Erfurt vom 20.01.1999 eingeleitet. Dieser Beschluss wurde ortstblich bekanntgemacht im
Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr. 3 vom 19.02.1999.

2.2 Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange und der Barger

Die friihzeitige Beteiligung der Burger erfolgte durch eine Offenlage des Planvorentwurfs
vom 01.03.1999 bis zum 01.04.1999 im Informations- und Ausstellungszentrum der
Bauverwaltung der Landeshauptstadt Erfurt. Die Beteiligung der Trager offentlicher
Belange erfolgte mit Schreiben vom 16.02.198S.

Auf Grundlage der Abwégung der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager
offentlicher Belange und der Biirger eingegangenen Anregungen, Bedenken und Hinweise
wurde der Vorentwurf des Bebauungsplans zum Entwurf (Offenlagefassung) weiter-
entwickelt. Die Offenlage des Planentwurfs erfolgte dann im Zeitraum vom 09.10.2000 bis
zum 10.11.2000.

Durchfiihrung eines vereinfachten Verfahrens gemag § 3 Abs. 3 i.V.m.§ 13 Nr.2 BauGB
a.F. mit der erneuten Beteiligung des Eigentiimers des Flurstiicks 457.

3 PLANGEBIET

3.1 Lage und GréRe des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans GIS 488 ,Wohngebiet Premnitzer Strake” liegt am
nérdlichen Ortsrand des Stadtteils Gispersieben der Landeshauptstadt Erfurt auf der
Gemarkung Gispersleben-Viti und umfaRt eine Fl&che von ca. 2,9 ha.

Bearbeitung: FIRU 32T LmbH Dezember 2005
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3.2 Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs

Der Bebauungsplan umfaBt in der Gemarkung Gispersleben-Viti, Flur 6, in seinem raumli-
chen Geltungsbereich die Flurstiicke 456 und 457 vollstandig sowie das Flurstick 260
teilweise.

Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt im Norden durch die nérdliche Grenze des
Flurstiicks 457, im Nordwesten von der Premnitzer Strake und dem Ricarda-Huch-Weg
(westliche StraRenbegrenzungslinie), im Nordosten von der Bahnlinie Erfurt-Kiihnhausen
und dem Flurstiick 467 sowie im Stiden stdliche Grenze des Flurstticks 457.

Im Hinblick auf die Sanierung der technischen Infrastruktur wird ein Teil der Premnitzer
Strake bis zur Einmiindung in die Schwedter Stralle Bestandteil des Bebauungsplans.

Eine genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans im
Mafstab 1 : 500.

3.3 Bestandsdarstellung

Das Plangebiet wurde friher als Ackerflache genutzt, liegt jedoch seit geraumer Zeit brach,
eine Nutzung findet zur Zeit nicht statt. Im Plangebiet sind nur wenige Einzelgehdlze
vorhanden, es dominieren ruderale Wiesenstandorte sowie teilversiegelte Schotterflachen.

Den groRten Teil des Planungsgebietes nehmen anthropogen stark beeinflusste urbane
Biotope ein. Dies sind in verschiedenem Mal versiegelte, fur Pflanzen und Tiere weitge-
hend schwer oder unbesiedelbare, in ihrer 6kologischen Funktion stark eingeschrankte
Verkehrsflachen. Schotterdecken und offener Boden kénnen in abgestuftem Grad Wasser
versickern sowie von Tieren und Pflanzen besiedelt werden. In den Randbereichen sind
Ruderalfluren sowie Arten der Trittfluren Breit-Wegerich (Plantago major), Schutt-Kresse
(Lepidium ruderale) und Einjéhriges Rispengras (Poa annua) festzustellen.

Die verschiedenen Ruderalfluren sind als relativ artenreich anzusehen und setzen sich
iberwiegend aus ein-, zwei- und nur wenigen mehrjéhrigen, meist hochwiichsigen Stauden,
der Glanzmeldenfiur und der Méhren-Bitterkraut-Flur zusammen. Hecken und Feldgehdlze
haben derzeit im Untersuchungsgebiet eine untergeordnete Bedeutung. Lediglich im
stidlichen Teilbereich befindet sich eine artenreiche Obstbaumhecke mit einer Gesamtlénge
von etwa 25 m.

Schutzwiirdige Biotope gemaR ThiirNatG sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden.

Nordlich des Geltungsbereichs befindet sich eine Kleingartenanlage, westlich liegt das
Wohngebiet Grimmaer Strale. Der stidliche Geltungsbereich grenzt an die bereits mit
mehrgeschossigen Wohngeb&uden zusammenhéngend bebaute Ortslage an. Norddstlich
des Plangebiets verlduft eine eingleisige Bahnlinie der Deutschen Bahn AG, hinter dieser
Bahnlinie befinden sich landwirtschaftiiche Nutzflachen bzw. gewerbliche Entwicklungsbe-
reiche (Bebauungsplanentwurf GIV 113).

Bearbeitung: FIRU 921 Lot Dezember 2005
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3.4 Umweltsituation

Es ist nicht bekannt, daR das Gelande mit Altablagerungen oder Altlasten kontaminiert ist.
Mit Munitionsfunden ist nicht zu rechnen.

Das Plangebiet wird durch Schallemissionen des Schienenverkehrs auf der nord-dstlich
verlaufenden Bahnlinie belastet.

Durch aufgetretene Hochwasserereignisse gilt das Plangebiet als hochwassergefahrdet.
Dabei ist weniger mit Uberschwemmungen durch Starkregen, als vielmehr mit einem
Anstieg des Grundwasserspiegels zu rechnen. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im
Sinne des § 80 ThirWG sind jedoch im Plangebiet nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in keiner Trinkwasserschutzzone. Die
geohydrologischen Verhéltnisse und die relativ geringen Niederschldge schranken die
Maglichkeit der Wassergewinnung im Gebiet stark ein.

Geologisch wird das Plangebiet durch alluviale Ablagerungen sowie untergeordnet durch
den Keuper des Thiringer Beckens gekennzeichnet. Das Gebiet des Bebauungsplans ist
iiberwiegend mit lehmigen Sandbdden uberdeckt. Die Untergrundverhéltnisse lassen eine
Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Form von Mulden- oder
Rigolenversickerungen zu.

3.5 Siedlungsstruktur und Landschaftsbild

Die standdrtlichen landschaftsbezogenen Gegebenheiten im Plangebiet und. seiner
Umgebung werden durch das flachwellige ,Tharinger Becken* gekennzeichnet. Das
Plangebiet wird in nérdlicher und &stlicher Richtung durch den angrenzenden Landschafts-
raum beeinflusst. Demgegeniiber wird es seit Jahrhunderten durch die in westlicher und
stidlicher Richtung unmittelbar anschlie®ende Siedlungstétigkeit (Wohnen und Gewerbe)
mit teilweise groRfiachiger Uberbauung gepragt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans findet derzeit keine Erholungsnutzung statt. Die
Flache ist jedoch Bestandteil einer Stadt- und Kulturlandschaft, die in ihrer Gesamtheit
Erholungsfunktionen fur das Wohnumfeld zu erflllen hat.

3.6 Besitz- und Eigentumsverhiltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich die Flurstiicke 456 und 457 im
privaten Eigentum.

Des weiteren liegt das Flurstick 260 als StraRenverkehrsflache im Eigentum der Stadt
Erfurt.

Bearbeitung: FIRU 21 o4 Dezember 2005
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3.7 Sonstige rechtliche und tatséchliche Gegebenheiten im Plangebiet und in der
Nachbarschaft

3.7.1 Bebauungsplédne

Westlich der Premnitzer StraRe erstreckt sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans
GIS 473 ,Wohngebiet Grimmaer Strake"“. Hier ist auf einer Flache von ca. 1,9 ha auf dem
Gelande einer ehemaligen Mobelfabrik ein Wohngebiet vorwiegend in Einfamilien- und
Doppelhausbauweise entstanden.

Die Geltungsbereiche des Bebauungsplans GIS 473 und des vorliegenden Bebauungs-
plans GIS 488 uberlagemn sich auf dem Flurstiick 260 der Flur 6 der Gemarkung Gispersle-
ben-Viti zwischen der westlichen und Ostlichen StraBenbegrenzung (Verlangerung der
Premnitzer Strake) auf einer Lénge von ca. 115 m im Bereich der nérdlichen Begrenzung
des Flurstiicks 457 bis zum Eugenie-Mariitt-Weg.

Ostlich der Bahnlinie Erfurt-Kithnhausen liegt der zur Zeit im Verfahren befindliche Bebau-
ungsplan GIV 113 ,Bemauer Stralle” (Vorentwurf), welcher gewerbliche wie auch industriel-
le Nutzungen beinhaltet. Zwischen dem Bahnkérper und den geplanten Gebauden wird die
Festsetzung von MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gepriift. Es ist vorgesehen, im Bereich dieses Bebauungsplans eine flachenhaf-
te Zonierung der Nutzung vorzunehmen, die unter Wahrung méglichst weitgehender
gewerblicher und industrieller Entwicklungsméglichkeiten die geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Sinne des Schutzes vorhandener und geplanter Wohnbebauungen
sicherstellt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans GIS 488 wurde zur Bahnlinie ein Larmschutzwall
festgesetzt. Die Geltungsbereiche der Bebauungspléne GIS 488 und GIV 113 berlhren
sich nicht: allerdings stehen die in diesen Geltungsbereichen festgesetzten Nutzungsarten
in Wechselwirkung zueinander.

3.7.2 Leitungen

Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans GIS 488 verlauft in West-Ost-Richtung
ein Regenwasserhauptsammier DN 1200, welcher nicht Gberbaut werden soll. Dieser
Tatsache wird im vorliegenden Bebauungsplan durch eine Strafentiberbauung und ein
Fahr- und Leitungsrecht Rechnung getragen.

4 (BERGEORDNETE PLANUNGEN UND VORBEREITENDE BAULEIT-
PLANUNG

4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung- und Landesplanung
(§ 1 Abs. 4 BauGB)

Im Landesentwicklungsplan von 2004 wird der Landeshauptstadt Erfurt mit inren Ortsteilen
die zentralértliche Funktion eines Oberzentrums zugewiesen.

Bearbeitung: FIHU 2T\ mbH Dezember 2005
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Als Hauptziele werden im Landesentwicklungsplan unter anderem formuliert:

e Schaffung gleichwertiger Lebensverhaltnisse unter Beriicksichtigung der jeweiligen
Entwicklungspotentiale und Besonderheiten,

« Bewahrung der Identitat der Tharinger Landschaften (Stadte, Dérfer, historisch-
kulturelles Erbe, Vielfalt der Naturausstattung),

« Schnellstmogliche Entwickiung aufgrund der glinstigen wirtschaftsstrategischen Lage,
des breitgefacherten Industrie- und Gewerbeangebotes und des kulturellen Reichtums
ohne dkologisch nachteilige Folgen,

e der besondere Schutz der Ressourcen Boden und Wasser.

Hinsichtlich Raumplanung und Ortsentwicklung wird einerseits die Zersiedlung der Land-
schaft abgelehnt und die Bewahrung, Weiterentwicklung bzw. Wiederherstellung der
baulich gestalterischen Identitét als Ziel formuliert, andererseits den zentralen Orten eine
bauliche Entwicklung mit Verdichtung zugestanden.

Als Bedingungen daftir werden die geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie die
Dimensionierung entsprechend der vorhandenen MaRstablichkeit von Siedlung und
Freiraum gestelit.

Zur Freiraumsicherung wird die Verbindung von Landschaftsstrukturen und Griinbestdnden
zu einem System von Grinzigen mit Anbindung an die freie Landschaft sowie die Schaf-
fung neuer Grinflachen far Bereiche mit stédtebaulicher Verdichtung gefordert. Bei
Bauvorhaben sind bewachsene Flachen in groftmadglichem Umfang zu erhalten und neu zu
schaffen. Unter siedlungsokologischen Gesichtspunkten wird gefordert, den Luftaustausch
fiur Siedlungsgebiete zu sichern und zu verbessem.

Der Bebauungsplan GIS 488 entspricht den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms
Tharingen.

4.2 Flichennutzungsplan (§ 8 Abs. 4 BauGB)

Da ein wirksamer Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Erfurt noch nicht vorliegt,
handelt es sich bei dem Bebauungsplan GIS 488 _Wohngebiet Premnitzer Strake® um
einen vorzeitigen Bebauungsplan nach §8 Abs. 4 BauGB. Voraussetzung fir einen
vorzeitigen Bebauungsplan ist die Ubereinstimmung mit der beabsichtigten stédtebaulichen
Entwicklung des Bereiches. Diesem Sachverhalt wird im vorliegenden Bebauungsplan aus
den Vorgaben des vorliegenden Arbeitsstandes zum Flachennutzungsplan, welcher
Wohnbauflachen sowie eine im éstlichen Geltungsbereich verlaufende Grunflache vorsieht,
Rechnung getragen.
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I BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden die Baugebiete in Anpassung an Nutzungen der umgebenden
Nachbarschaft als ,allgemeine Wohngebiete (WA)" gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Die
stadtebaulich gewiinschte Hauptnutzung ist Wohnen.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht zuléssig. Diese Nutzungen widersprechen durch ihre Anspriche an die
Gestaltung der Baukérper sowie der bendtigten Freiflachen in Verbindung mit dem induzier-
ten Verkehr der angestrebten Charakteristik eines ruhigen Wohngebietes in Ortsrandlage.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl richtet sich nach den Obergrenzen gem. § 17 BauNVO (GRZ 0,4).
Eine Uberschreitung der festgesetzten Obergrenzen ist aus stadtebaulichen Grinden
ausgeschlossen. Dies dient der angestrebten, aufgelockerten Bebauung im Ubergangsbe-
reich zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum.

Die GeschoRflichenzahl (GFZ) wird auf 0,6 bzw. 0,8 im sudlichen Bereich begrenzt, um
eine stadtebauliche Anpassung an die westlich geplante und siidlich vorhandene Bebauung
zu gewdhrleisten und um einen Ortsrandabschluf mit maximal eingeschossigen Wohnge-
b&uden zu erzielen.

Fir die baulichen Anlagen wird die Traufhdhe von 4,20 m als Héchstgrenze, gemessen
tber der_néichstgelegenen_ErschiieEungsstra[sel bestimmt. Diese festgesetzte Maximalhdhe
leitet sich aus der stadtebaulich gewiinschten Geschossigkeit von einem Vollgescho® mit
der Maglichkeit zum Ausbau eines Dachgeschosses, welches jedoch nicht als Vollgeschol®
zahlen darf, ab. Eine Ausnahme bildet auch hier der sudliche Bereich, fir den eine zweige-
schossige Bebauung erméglicht werden soll.

Weiterhin kénnen durch den festgesetzten Larmschutzwall zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen durch den Schienenverkehr nur bei einer Festsetzung von 4,20 m
Traufhdhe die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schalischutz im Stadtebau” an einem
Immissionsort in ca. 5,70 m Héhe — dies entspricht in etwa der Lage eines Fensters in
einem ausgebauten Dachgeschof der geplanten Bebauung bis auf Parzelle 44 — in der
Nacht sicher eingehalten werden.

Die Festsetzung der Héhe der Erdgeschossfubdéden von mindestens 0,40 m Gber der
angrenzenden offentlichen StraRenverkehrsflache ergibt sich aufgrund der Hochwasserge-
fahrdung im Plangebiet.
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1.3 Garagen und Stellplétze

Stellplatze und Garagen sind gem. § 12 Abs. 6 BauNVO nur auf den tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig, um den Vorgartenbereich von Pkw's und baulichen Anlagen
freizuhalten. Mit der Festsetzung der Zulassigkeit von zwei Stellplatzen je Grundstiick wird
den Anforderungen der Verwaltungsvorschrift Rechnung getragen.

1.4 Von Bebauung freizuhaltende Fléachen

Innerhalb der Sichtbereiche an den Knotenpunkten sollen aus Grunden der Verkehrssi-
cherheit sichtbehindernde bauliche Anlagen sowie Strauchpflanzungen tber 0,60 m Hohe
ausgeschlossen werden.

1.5 AnschluB anderer Flichen an die Verkehrsflaichen

Eine Beschrankung der Zufahrtsbreiten zu den privaten Stellpldtzen und Garagen wird aus
gestalterischen und 6kologischen Griinden getroffen. Damit soll vermieden werden, daR auf
den Grundstiicken groRflachige Zufahrten ohne die gewiinschte Begriinung zum 6ffentli-
chen Strakenraum angelegt werden. Der innerhalb der Verkehrsflichen festgesetzte
Bereich ohne Ein- und Ausfahrten dient der bedarfsgerechten Einordnung offentlicher
Stellplatze im Stralenraum.

1.6 Griinflichen

Die Grinflache nord-dstlich des allgemeinen Wohngebietes entlang der Bahnlinie wird als
private Grunfidche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Kinderspielplatz* festgesetzt.
Sie sichert einen Gbergreifenden Griinzug vom Ortsteil Gispersleben in die freie Landschaft.
Weiterhin ist der Larmschutzwall entlang der Bahnlinie integriert.

Die private Grinflache dient einerseits als notwendige Flache zum Ausgleich der durch die
Bebauung entstehenden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft, andererseits als
notwendiger Erholungs- und Spielraum den Bewohnem des westlich angrenzenden
Wohngebietes.

1.7 Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

1.7.1 Versiegelungsbeschrankung

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden Eingrifie in den Naturhaushalt
planerisch vorbereitet. Ein wesentlicher Eingriff stellt die Versiegelung von bislang unver-
siegelten Flachen dar.

Um, wie im § 8a Bundesnaturschutzgesetz gefordert, die Eingriffe in den Naturhaushalt, zu
minimieren, wird im Bebauungsplan die vollsténdige Versiegelung von offentlichen wie
privaten Stellpldtzen sowie von privaten Verkehrsflachen unterbunden. Damit wird einer-
Bearbeitung: FIRU MmbH Dezember 2005
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seits eine direkte Versickerung des Regenwassers ermaglicht und dem Grundwasserkreis-
lauf zugefiihrt, andererseits fallen geringere Mengen an abzuleitendem Oberflachenwasser
an.

1.7.2 Versickerung von Oberflichenwéassern

Ebenfalls zur Anreicherung des Grundwasserhaushaltes und zum Ausgleich der Eingriffe in
den Bodenhaushalt wird eine Versickerung von unverschmutzten Oberflachenwé&ssern von
Dachflachen und versiegelten Flachen festgesetzt. Es sind aufgrund der hydrogeologischen
Verhaltnisse nur Versickerungen in Mulden oder Rigolen zul@ssig. Sickerschéachte sind nicht
zulassig, da in einer gewissen Tiefe Grundwasser anstehen kann.

Eine Versickerung von Oberflachenwéssern der dffentlichen Verkehrsflachen wird nicht
vorgenommen, da hier eine Schadstoffbelastung nicht auszuschlielen ist.

1.7.3 BegriinungsmaBnahmen

Mit den Festsetzungen zur Begriinung der gekennzeichneten Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB werden wichtige dkologische Ausgleichsfunktionen erfullt.

Es wird Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen geschaffen, welcher ihnen durch die Uberbau-
ung der Fléchen im Geltungsbereich des Bebauungsplans GIS 488 entzogen wurde.
Weiterhin werden durch die Begriinungsmanahmen kleinklimatische Funktionen gesichert,
welche direkt dem Plangebiet sowie dessen Umgebung zugute kommen.

Einen wesentlichen Faktor stellt die Ausbildung des Griinzuges zur Biotopvernetzung aus
dem freien Landschaftsraum in die Ortslage Gispersleben dar. Dabei wird auch der
harmonische Ubergang der Bebauung zur freien Landschaft erreicht. Durch die festgesetz-
te Begriinung von 50 % der Flache wird ein GroRteil der fir die allgemeinen Wohngebiete
zu erbringenden Ausgleichsmaknahmen realisiert, da ein Ausgleich der Eingriffe nur zu
einem geringen Teil auf den einzelnen Baugrundstiicken selbst erbracht werden kann.

1.7.4 AusgleichsmaBnahmen auf externen Flachen

Da innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans GIS 488 die durch die geplante
Bebauung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft nicht vollstdndig ausgeglichen
werden kénnen, wird die Umwandlung von 3.300 gm intensiv genutzter Ackerfldchen in
Griinland auf kommunalem Grundstick auRerhalb des Geltungsbereiches (Gemarkung
Erfurt Bindersleben, Flur 1, Flurstiick 350/1) festgesetzt. Hierdurch werden die Eingriffe in
Natur und Landschaft gemaR § 1a Absatz 3 Satz 3 BauGB in vollem Umfang kompensiert.

1.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der die privaten Grinflachen in Ost-West-Richtung durchquerende Regenwasser-
Hauptsammler wird durch Festsetzung eines Fahr- und Leitungsrechtes in seinem Bestand
gesichert. Die fuBlaufige Verbindung des Eugenie-Marlitt-Weges mit der Eilenburger-Stralte
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und ein Gehrecht entlang des Larmschutzwalls auf Flurstick 456 wird zur Vernetzung der
FuRwege als erforderlich angesehen.

1.9  Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Wegen der Kessellage der Landeshauptstadt Erfurt sind besondere stadtebauliche Griinde
gegeben, welche eine Verminderung von luftverunreinigenden Emissionen aus Feuerungs-
anlagen erforderlich machen und rechtfertigen. Die Landeshauptstadt Erfurt ist als Untersu-
chungsgebiet nach § 44 BImSchG ausgewiesen. Ein Ausschluf flissiger Brennstoffe
erfolgt primér nicht aufgrund des Schwefelgehaltes, als vielmehr aufgrund sonstiger
Schadstoffemissionen, wie z.B. CO oder Staub.

1.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet ist durch Emissionen der unmittelbar nord-6stlich vorbeiftihrenden Bahnlinie
Erfurt-Kithnhausen vorbelastet. Um eine Nutzung des Plangebiets als Wohnbaufléche zu
ermdglichen, sind Schallschutzmal®nahmen notwendig.

Aus diesem Grund wurde auf Grundlage von Belegungszahlen der Bahnstrecke mit Stand
Marz 1998 sowie der vorgesehenen Bebauungsstruktur und Gebaudehohe eine schalltech-
nische Beurteilung zur Dimensionierung eines Larmschutzwalles erarbeitet’. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, da® unter Berlicksichtigung der aktuellen Belegungszahlen der
Bahnstrecke ohne aktive L&rmschutzeinrichtungen an den nachstgelegenen Wohngebé&u-
den Beurteilungspegel von bis zu 56 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht erreicht
werden. Der Orientierungswert des Beiblattes 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”
fiir Verkehrslarm in allgemeinen Wohngebieten von nachts 45 dB(A) und tags 55 dB(A) wird
ohne Larmschutzeinrichtungen somit um bis zu 4 dB(A) Uberschritten.

Die aus schalltechnischer Sicht erforderlichen Mindesthdhen des Larmschutzwalls werden
durch die festgesetzten Hohen nicht unterschritten. Auterdem wird festgesetzt, dass auf
der von diesem Larmschutzwall nicht vollstédndig geschitzten Parzelle 44 (gem. Planzeich-
nung) weitere MaRnahmen zum Larmschutz erforderlich sind.

1.11 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die getroffenen Festsetzungen zum Anpflanzen von Bsumen und Strduchem auf den
Baugrundstiicken haben im wesentlichen die Funktion einer geschlossenen Sichtschutzbe-
pflanzung zwischen den Grundstticken sowie zur Ausbildung eines griinen Ortsrandes.

Die innerhalb der Verkehrsflachen textlich und zeichnerisch festgesetzten Laubb&ume sind
ein wesentliches Element zur Verbesserung des Kleinklimas im Straenraum (Beschattung,
Staubfilterung) sowie zur stadtgestalterischen Gliederung der Premnitzer Stralte.

! FIRU mbH: Schalltechnische Beurteilung zum Bebauungsplan GIS 488 ,Wohngebiet Premnitzer Strale" in Erfurt
Gispersleben, Kaiserslautern, September 1998.
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2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Durch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen im Sinne des § 83 ThurBO (&rtliche
Bauvorschrift) werden die wesentlichen Anforderungen an die &uRere Gestaltung der
Gebaude festgelegt. Die stadtgestalterische Einbindung der Neubebauung in das Sied-
lungsbild wird durch Vorgabe der Dachformen und —neigungen gewahrieistet.

Vor diesem Hintergrund wird die Dachneigung von 35° bis 45° vorgeschrieben. Als Dach-
form sind Satteldacher auszubilden. Damit wird das Neubaugebiet harmonisch in das Orts-
und Landschaftsbild integriert.

Mit den Festsetzungen zur Dachfarbe (Rot- bis Rot-Braun-Toéne) sowie zur Fassadengestal-
tung sollen aus stadtgestalterischen Grunden ortsuntypische Materialien und Farben
ausgeschlossen werden. Die Anbringung von Solarkollektoren oder —zellen auf den
Dachflachen widerspricht diesen Festsetzungen nicht, da diese Anlagen aus Griinden des
Wirkungsgrades vorzugsweise nach Stden bzw. Westen, also auf der von der freien
Landschaft abgewandten Dachhalfte, installiert werden.

Zur Bildung von Raumkanten entlang der StraRenrdume werden Festsetzungen zur
Gestaltung von Einfriedungen sowie zur Gestaltung der Vorgérten getroffen.

3 HINWEISE OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

3.1 Grundwasser-/Gewisserschutz bei Hochwasserereignissen

Durch aufgetretene Hochwasserereignisse gilt das Plangebiet als hochwassergeféahrdet.
Dabei ist weniger mit Uberschwemmungen durch Starkregen, als vielmehr mit einem
Anstieg des Grundwasserspiegels zu rechnen, was zu Auswirkungen auf die Kellerge-
schosse der Gebaude fihren kann. Auf geeignete Schutzmafnahmen und ein Lagerungs-
verbot fiir wassergefahrdende Stoffe wird auf Anregung des Staatlichen Umweltamtes
Erfurt und der Unteren Wasserbehérde besonders hingewiesen.

3.2 Regenwasserhauptsammler 32 DN 1200

Der Regenwasserhauptsammler 32 DN 1200 ist in der Planzeichnung gekennzeichnet und
als Leitungstrasse festgesetzt. Es wird besonders darauf hingewiesen, daf keine Uberbau-
ung zuléssig ist und bei Baumpflanzungen die technischen Richtlinien beachtet werden
mussen. Innerhalb der privaten Grinflachen wird die Leitung durch Festsetzung eines
Leitungsrechts, verbunden mit Fahrrecht zu den Schéachten, gesichert.

3.3  Anzeigepflicht von Erdaufschlissen

Auf Anregung der Thiringer Landesanstalt fur Geologie wird darauf hingewiesen, daf
groRere Erdaufschliissen wie Probebohrungen, Grundwassermefstellen etc. anzuzeigen
sind. Dies geschieht vor dem Hintergrund des wissenschaftlichen Interesses an der
weiteren Erkundung der Bodenbeschaffenheit und -schichtung in Thiringen.
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Gleichzeitig sind diese MaRnahmen auch der zustdndigen Wasserbehorde gem. § 55
ThirWG anzuzeigen.

3.4 Verfahren der Kampfmittelsondierung

Es wird darauf hingewiesen, dal das Plangebiet nicht als kampfmittelgefédhrdet anzusehen
ist. Bei eventuell auftretendem Kampfmittelverdacht ist eine in Thuringen zugelassene
Raumfirma zu beauftragen.

3.5 Archiologische Denkmalpflege

In der Umgebung des Plangebietes sind zahlreiche archdologische Funde zutage getreten,
so daR auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans durchaus mit entsprechenden
Funden gerechnet werden kann. Aus diesem Grund wird auf die denkmalrechtlichen
Bestimmungen hingewiesen, nach denen bei Auftreten archdologischer Funde das
Thiringische Landesamt fir Archéologie unverziglich zu benachrichtigen und diesem
Gelegenheit zur Untersuchung zu geben ist.

3.6 Bodenverunreinigungen

In der Umgebung des Plangebietes sind Altablagerungen vorhanden. Fur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans selber konnte ein derartiger Verdacht allerdings nicht verifiziert
werden. Vorsorglich wird dennoch auf das Verfahren bei Auftreten von Bodenverunreini-
gungen hingewiesen.

Il WESENTLICHE BELANGE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 VerkehrserschlieBung

Eine verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird ausschlieRlich tber &ffentliche
Verkehrsfldchen gewahrieistet.

Die HaupterschlieBung erfolgt tiber die Verlangerung der Premnitzer Strafte. Sie besitzt am
Anschiuf zur Schwedter StraRe eine Ausbaubreite von 12,25 m einschlieRlich FuBwegen.
Diese wird stidlich des Flurstiickes 456 durch Verziehung auf einen Querschnitt von 9,00 m
(Fahrbahn 5,50 m, FuBweg westlich 1,50 m, FuRweg 0stlich 2,00 m mit Baumstandorten)
reduziert. Ab der Stichstrake auf Flurstiick 457 ist eine Breite von 7,35 m vorgesehen.

Die ErschlieBung des Flurstiicks 456 erfolgt hauptséchlich Uber eine Anliegerstrale, sie
wird als verkehrsberuhigter Bereich mit einer Ausbaubreite von 5,75 m festgesetzt (4,75 m
plus beidseitig 0,5 m Freihaltebereich). Diese Ausbaubreite ist vor dem Hintergrund der nur
geringen verkehrlichen Belastung (ErschlieBungsfunktion fir jeweils unter 20 Grundstlcke
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je Anbindung — Belastung in der Spitzenstunde max. 30 — 35 Fahrzeuge) und der

untergeordneten Verkehrsfunktion der Anliegerstralle ausreichend und zur Umsetzung
einer flachen- und kostensparenden Erschliefung des Baugebietes sinnvoll. Die Befahrbar-
keit mit dem Bemessungsfahrzeug (Millfahrzeug der Stadtwerke Erfurt) ist gewéhrleistet.

Die sudlich des Eugenie- Marlitt-Weges geplanten Stichstraen werden auf eine Breite von
4,00 m (3,00 m plus beidseitig 0,50 m Freihaltebereich) festgesetzt. Sie dienen lediglich zur
ErschlieBung von jeweils zwei Baugrundstlcken. Die den Grundstiicken zugewandten
Einfahrtsbereiche werden zur Sicherung der Erschliefung auf eine Breite von 6,00 m
aufgeweitet.

Die Anliegerstraie auf Flurstiick 457 wird als verkehrsberuhigter Bereich mit einer Ausbau-
breite von 4,50 m (3,50 m plus beidseitig 0,50 m Freihaltebereich) festgesetzt.

2 Leitungen

Leitungen der technischen Infrastruktur liegen alle in den offentlichen StraRenverkehrsfla-
chen. Bei Pflanzmafnahmen in Leitungsnéhe sind die technischen Richtlinien (z. B.
Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen) zu
beachten.

Im Plangebiet ist der Regenwasserhauptsammier 32 DN 1200 vorhanden. Sein Bestand
wird, sofern er nicht innerhalb &ffentlicher StraRenverkehrsflachen verlduft, durch ein Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Erfurt, Entwasserungsbetrieb, gesichert. Der
Zugang zu den Schéchten ist damit jederzeit gewéhrleistet.

3 Naturschutz und Landschaftspflege

Im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan GIS 488 ,Wohngebiet Premnitzer Strafte*
wurden die im geplanten Eingriffsraum auftretenden Biotoptypen kartiert und nach ihren
ékologischen Funktionen bewertet. Dazu wurde der fiir das Bundesland Tharingen empfoh-
lene Bewertungsrahmen entsprechend dem Leitfaden zur Eingriffsregelung herangezogen.

Im Grinordnungsplan wurde eine Unterscheidung in den stidlichen Teilbereich (Flursticke
456, anteilig 260) und in den nérdlichen Teilbereich (Flurstiicke 457, anteilig 260) aufgrund
der unterschiediichen Eigentumsverhéltnisse getroffen.

Dementsprechend kénnen die MaRnahmen den jeweiligen Grundsticken gemal § 8a
BNatSchG zugeordnet werden. Dies kann im Rahmen von abzuschlieBenden Erschlie-
Rungsvertragen erfolgen.

Insgesamt kdnnen die durch den Bebauungsplan zu erwartenden bzw. durch ihn vorbereite-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden. Den rechtlichen Anforderungen
des Bundesnaturschutzgesetzes in Verbindung mit dem Baugesetzbuch wird gendigt. Die
planerische Konfliktbewaltigung erfolgt umfassend.
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4 Immissionsschutz

Im Bebauungsplan wird den Empfehlungen des Schallgutachtens mit der Festsetzung eines
Larmschutzwalls und besonderen Schutzbedingungen fur die in der Planzeichnung
dargestelite Parzelle 44 im Norden des Geltungsbereichs gefolgt. Damit erfolgt im Bebau-
ungsplan eine vollsténdige Konfliktbewdltigung bezlglich der Schallimmissionen aus dem
Schienenverkehr.

®

5  Ver-und Entsorgung '

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen die geordnete Ver- und Entsorgung
des-Plangebietes. Aus funktionalen, stadtgestalterischen, erschlietungsékonomischen und
ékologischen Griinden sind die kurzen AnliegerstraBen im Suden des Geltungsbereiches
sparsam dimensioniert und mit 3-achsigen Miillfahrzeugen nur ruckwarts befahrbar (keine
Wendemadglichkeit). Die Ubergabe der AbfallgeféRe erfolgt auf geeigneten Standflachen
am Eugenie-Marlitt-Weg.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss des Plangebietes an das o6ffentli-
che Kanalnetz zum Klarwerk Kihnhausen. Die Kanalisationsanlagen sind hydraulisch mit
Sicherheitszuschldgen zu dimensionieren, so dass bei Starkregen oberfléchig ablaufendes
Niederschlagswasser aufgenommen werden kann.

Bei der entwasserungstechnischen Erschliefung des Plangebiets im Mischsystem ist der
Regenwasser-Hauptsammler 32, der in seinem Bestand zu erhalten ist, zu beriicksichtigen.
Aufgrund seiner Lage und Hohe ergibt sich fur die unmittelbar nordlich dieser Leitung
gelegenen Grundstiicke ein entwasserungstechnischer Zwangspunkt in der Hinsicht, dass
die Entwéasserung dieser Grundstiicke im freien Gefélle (Freispiegelleitung) nur bis zur
festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhéhe erfolgen kann. Die Entwasserung der Kellerge-
schosse kann nur Uber geeignete technische MaBRnahmen (Pumpen) vorgenommen
werden. Dieser zusétzliche technische Aufwand zur Entwasserung stelit sich gegentber
moglichen Altemnativen (Verlegung susétzlicher Schmutzwasserkanéle innerhalb der
privaten Grundstiicksflachen, Umlegung des Regenwasserhauptsammler 32) als unauf-
wendigste und preisgunstigste Losung dar.
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IV FOLGEKOSTEN

Die Kosten zur Herstellung der inneren und &uReren Erschlieffung werden dem Entwickler
der Flache durch ErschlieRungsvertrag zugeordnet.

Die Kosten fiir die Herstellung und Unterhaltung der Grinfléchen als Ausgleich bzw. Ersatz
fir vorgenommene Eingriffe sowie plangebietsexterne AusgleichsmaBnahmen werden dem
Entwickler der Flache durch ErschlieBungsvertrag zugeordnet.

Bearbeitung: FIRU %2/ rmbn Dezember 2005
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V  ANLAGEN

FIRU mbH: Schalltechnische Beurteilung zum Bebauungsplan ,Premnitzer
Strale" in Erfurt Gispersleben, Kaiserslauten, September 1998.

RoosGriin Planung: Griinordnungsplan zum Bebauungsplan GIS 488 ,Premnitzer
Strasse* Erfurt-Gispersleben, Denstedt, 23.1. 2006.
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