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1. ALLGEMEINE BEGRUNDUNG

11 PLANUNGSERFORDERNIS

Mit der formlichen Festlegung des Entwicklungsbereiches EW 002 als Satzung gemé&n
§ 165 Abs. 6 BauGB und mit dem Rahmenplan "EntwicklungsmaBnahme Nordhiuser
Strale" ANV, 403 hat der Stadtrat entschieden, das Gebiet nérdlich der geplanten Ver-
langerung der Riethstrale zwischen B 4 und Nordh&user Strale als Wohnbaustandort zu

entwickeln.

Fur die geordnete stddtebauliche Entwickiung des gesamten Gebietes sowie seine Ein-
beziehung in die Stadtstruktur ist eine verbindliche Bauleitplanung notwendig; zudem
besteht nach § 166 Abs. 1 BauGB die Notwendigkeit, in Gebieten férmlich festgelegter
Entwicklungsmaflinahmen ohne Verzug Bebauungspldne aufzustellen. Diesen Erforder-
nissen wird mit dem Bebauungsplan "Entwicklungsmalnahme Nordhduser Strafle -
Wohnquartier Nord" ANV 423 entsprochen.

1.2 VERFAHRENSABLAUF

Dem Planverfahren vorausgegangen waren fur das Gebiet zwischen Stralle der Natio-
nen, Nordhduser Strafle, Veilchenstrale und Hannoversche Strafle vorbereitende Un-
tersuchungen und der darauf erfolgte Beschlull zur férmlichen Festlegung dieses Ge-
bietes als stadtebaulichen Entwicklungsbereich (gefait am 20. April 1994 mit Anderung
vom 26. Mai 1994 durch den Stadtrat). Grundlage des Beschlusses war der Bedarf an
zligig bebaubaren Fléchen for die Universitétsentwicklung und der Bedarf an Wohnbau-

flachen in deren Umfeld.

1. Am 25.10.1995 wurde vom Stadtrat der Aufstellungsbeschiul (BeschluB-Nr. 257/95)
fur den Bebauungsplan EntwicklungsmaBnahme Nordh&user Stralle - Wohnquartier
Nord BP ANV 423 gefalit mit dem Ziel, zwischen Augsburger Stra3e, Nordh&user
StraRe, Behindertenwerkstatten, verlangerter Riethstrale und B4 Baurecht zu
schaffen fiir Wohnungen, auch studentisches Wohnen, sowie fir Forschungs- und
Verwaltungseinrichtungen in den Randbereichen.

Grundlage der inhaltlichen Bearbeitung des Bebauungsplans ist der vom Rat der
Stadt Erfurt am 25.10.1995 bestétigte stadtebauliche Rahmenplan far den Entwick-
lungsbereich "Nordhduser Stralle” ANV 403 (Beschlull Nr. 248/95). Im Februar 1997
wurden auf Beschluf des Stadtrats (BeschiuR Nr. 314/96) die Auswirkungen eines
vollstandigen oder teilweisen Verzichts auf die Wohnbebauung im Entwicklungsbe-
reich untersucht und Varianten zur Bebauung entworfen. Am 26.02.1997 faBte der
Rat der Stadt Erfurt den Beschluf} tiber die Fortfihrung der Entwicklungsmallnahme
und GOber die Aufstellung dieses Bebauungsplans fir eine Wohnbebauung im 6&stli-
chen Teil des Wohnquartiers Nord ohne die im stadtebaulichen Rahmenplan vorge-
sehene Bebauung auf dem westlichen Bereich zwischen Gértnerweg und B 4

(Beschlufd Nr. 046/97).

2. Die Durchfthrung der frihzeitigen Blirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde
am 21.01.1998 vom Rat der Stadt Erfurt beschlossen (Beschiufl Nr. 8/98). Der Vor-
entwurf lag vom 23.02. bis 27.03.1998 aus. Auf der Grundlage der Abwégung wurde

der Vorentwurf weiter entwickelt.
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3. Die Bestétigung des Entwurfs und der BeschluB zur o&ffentlichen Auslegung
(Nr.269/98) erfolgte am 21.10.1998. Die 6ffentliche Auslegung fand vom 23.11. bis
23.12.98 statt. Im Ergebnis der Abwagung und der im Zuge der Vermarktung er-
kannten Bauwlinsche wurden einige Veranderungen erforderlich, welche die Grund-
z(ige der Planung jedoch nicht berthren.

4. Mit Schreiben vom 10.10.2001 bestétigte das Landesverwaltungsamt die Planreife
gem: §33 BauGB.

Das Bebauungsplanverfahren ANV 423 wurde vor dem 14.03.1999 férmlich eingeleitet.
Nach § 245¢c Absatz 2 BauGB (Uberleitungsvorschrift fir UVP-pflichtige Vorhaben) finden
die Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor dem 03.08.2001 geltenden Fassung
weiterhin Anwendung.

1.3 GELTUNGSBEREICH

Das Gebiet des Bebauungsplans ANV 423 EntwicklungsmaBnahme Nordhiuser Strafle
"Wohnquartier Nord" umfallt den nérdlichen Teilbereich des Rahmenplans "Nordhiuser
Strafle” ANV 403 . Es liegt in der Gemarkung Erfurt, Flur 1 und wird wie folgt umgrenzt:

im Norden.  der Stidrand der Augsburger Stralle einschliefllich des Kreisel-Stdrandes.

im Westen: die westliche Grenze des Flurstlicks 102/6, des Géartnerwegs; der Gel-
tungsbereich umfafit hier zusétzlich die StralRenfliche der geplanten Ver-
langerung der Riethstrale bis zum Knoten mit der B 4 und deren &stlichen
Béschungsbereich 10m 6stlich und: parallel zum Fahrbahnrand der B4 nach
Norden hin bis hinter den OBI-Baumarkt (80 m nérdlich des Stidrandes der
Augsburger Strale).

im Stden: die stidliche StraRenbegrenzungslinie der geplanten Riethstraflen-Verlan-
gerung bis zur &stlichen Parzellengrenze des Flursticks 87/1, diese Flur-
stiicksgrenze nach Siden bis zur ndrdlichen Parzellengrenze des Filur-
sticks 61/23 und seine Verlangerung bis zur westlichen StraBenbegren-
zungslinie der Nordh&user Stralle.

im Osten: 135 m der westlichen Strallenbegrenzungslinie der Nordhduser Stralle,
rechtwinklige Querung der Nordhduser StralRe, &stliche bzw. sfidliche
Stralenbegrenzungslinie der Kreuzung Nordhduser Stralle/Riethstrale bis
zur Nordostecke des Flurstiicks Nr. 32/9, rechtwinklige Querung der Rieth-
stralRe und deren Verldngerung bis zur Nordgrenze des Flurstiicks Nr.
425/3, geradlinige Verbindung der Nordgrenze des Flurstiicks Nr. 425/3 bis
zur 6stlichen Stralenbegrenzungslinie der Nordhauser Strale, 190 m der
dstlichen StraRenbegrenzungslinie der Nordh&user Strale, senkrechte
Querung der Nordhauser Strafle, westliche Begrenzungslinie der Nord-
hauser Strale.

Damit umfalt der Bebauungsplan "Wohnquartier Nord" (ANV 423) neben den Wohn-
bauflachen auch die gesamte Flidche zur geplanten Verlangerung der Riethstralle von der
Nordh&user StraRe bis zur Anbindung an die B 4 sowie die Flache fir den erforderlichen
Larmschutz entlang der B 4. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich
aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans im M = 1:1000.

Der Geltungsbereich ist insgesamt ca. 15,5 ha groR
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1.4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Der Entwurf des Flachennutzungsplans der Stadt Erfurt vom 26.09.2001, Arbeitsstand
1.Anderung des Fléchennutzungsplanentwurfs, weist den Geltungsbereich "Wohnquartier
Nord" (ANV 423) als Wohnbaufliche aus. Das stddtebaulich-landschaftliche Ent-
wicklungsziel eines Nord-Siid-Grlinzugs durch das gesamte Entwicklungsgebiet ist im
Flachennutzungsplan-Entwurf als Grinflache dargestelit.

Der Flachennutzungsplan ist zur Zeit noch in Aufstellung; daher wird der Bebauungsplan
als vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 (4) BauGB erstellt. Die dringenden Grande sind:

- der dringende Bedarf fur innerstédtische Wohnungsbauflachen far unterschiedliche
Wohnungsmarktteilsegmente (Einfamilienhausbau, preisglinstige familiengerechte
Wohnungen mit zeitgeméfRen Standards, Wohnungen flr betreutes Wohnen etc.);

- die Nutzung von in das vorhandene Stadtgeflige integrierten Wohnungsbauflachen
mit einer stadtwirtschaftlich dringend gebotenen Ausnutzung der vorhandenen
Infrastruktur;

- die organische bauliche Entwicklung in das Gemeindegebiet mit der engen
raumlichen Verknlpfung von universitdrer Nutzung und Wohnnutzung;

- die Stadtentwicklungsvorgabe, innerstédtisch integrierten Wohnungsbaustandorten
den Vorzug zu geben vor einer weiteren Fldcheninanspruchnahme in peripheren

Aullenanlagen.

Es gibt keine Griinde, die der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung des Gemein-
degebiets entgegenstehen.

Grundlage fir die landschaftsplanerischen Aussagen ist der Landschaftsplan der Stadt
Erfurt.

Das verkehrliche ErschlieBungskonzept, insbesondere die Verldngerung der Riethstrale,
basiert auf dem Verkehrsentwicklungspian fiir die Stadt Erfurt bzw. konkretisiert diesen.

Mafgebliche Orientierungsgrundlage fiir die Erarbeitung des Bebauungsplans ist der
Stadtebauliche Rahmenplan fir den Entwicklungsbereich "Nordhéuser Stralle™ (ANV 403)

vom August 1995.
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1.5 PLANUNGEN IM UMFELD DES GELTUNGSBEREICHS
In der Nachbarschaft des Geltungsbereichs existieren folgende Planungen:

- der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ANV 422 " EntwicklungsmaRnahme
Nordhduser StraBe -Universitédt " an der stdlichen Grenze des Geltungsbereiches.

- der rechtskraftige Bebauungsplan MAR 071 "fiir das Gebiet zwischen Schwarzburger
StraRe/B 4 und geplanter Straflenanbindung an die B 4" an der sidwestlichen
Grenze des Geltungsbereichs. Im Knotenbereich B 4/ Riethstralle Gberlagert der
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans den vorgenannten und soll insoweit dessen
Festsetzungen ersetzen.

- der rechtskréftige Vorhaben- und ErschlieBungsplan EFN 158 "Baumarkt mit Biro-
haus Grenzweg" an der ndrdlichen und nordwestlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs. An den nérdlichen Ecken des Geltungsbereichs tberlagern sich beide
Geltungsbereiche. Beide Plane setzen diese Flache als Verkehrsflache fest.

- der rechtskraftige Vorhaben- und Erschlieungsplan EFN 159 "Erfurter Werkstétten
des CJD" an der shdlichen Grenze des Geltungsbereichs.

- der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan EFN 105 ,Grenzweg/Nordh&user Str."
nérdlich des Geltungsbereichs und der Augsburger Stralle. Beide Plane tiberlagern
sich innerhalb der Strallenverkehrsflachen der Augsburger Strafle.

1.6 SONSTIGE RECHTLICHE GEGEBENHEITEN IM PLANGEBIET UND IN DER
NACHBARSCHAFT

Im Entwicklungsbereich ,EW 002 — Nordh&user Str.* liegen die am 28.8.98 férmlich fest-
gelegten Anpassungsgebiete ,AP 01 — Nordhauser Str.“ und ,AP 02 — Grenzweg".
Das Gebiet AP 01 liegt im Geltungsbereich und umfallt das Baugebiet 3.

Das Anpasssungsgebiet AP 02 grenzt nordlich an den Geltungsbereich an. Hierfir wurde
1992 der AufstellungsbeschluB fur den einfachen Bebauungsplan EFN 105 gefafit.

Alle im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes betroffenen
Grundstiicksangelegenheiten zur  Herstellung zweckméaBiger  Baugrundstiicke,
insbesondere im Anpassungsgebiet ,AP 01 - Nordhduser Str.“, sollen durch
bodenardnerische Matnahmen geman § 45 ff BauGB durchgefiihrt werden.
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1.7 BESTANDSDARSTELLUNG
1.7.1 NUTZUNGEN UND GEBAUDE IM GELTUNGSBEREICH

Die Flache wurde teilweise landwirtschaftlich genutzt. Das hochwertige Ackerland (durch-
schnittliche Bodenwertzahl 95) wurde (ca. 2,5 ha) von einem Gartenbaubetrieb zur Saat-
gutgewinnung bewirtschaftet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur ein sehr geringer Teil der Fliche bebaut.
Dabei handelt es sich um ein ca. 1 ha groRes Gartengeldnde, auf dem sich vier zu
Wohnzwecken genutzte Gebdude befinden. Alle anderen Gebdude in diesem Gebiet
dienen ausschliiellich der Gartennutzung (Gartenhaus, Schuppen, Laube) oder sind
Garagen. Die Wohnbebauung ist eingeschossig mit Dach und stellt einen mittleren bis
hohen Substanzwert dar. Die zugehdrigen Garten werden als Hausgérten genutzt.

Die Obrigen Flachen mit Ausnahme der StraBenflichen der Nordhduser Strafle und der
Riethstrale dienen als Vorhaltefldche fir die ErschlieBung. Auf diesen Flachen befinden

sich keine Aufbauten.
1.7.2 VORHANDENE ERSCHLIESSUNGEN

A) Offentlicher Personennahverkehr

Das Planungsgebiet wird vom offentlichen Personennahverkehr sehr gut erschlossen:
Zwei Straflenbahnlinien (Linie 3, 6 und N3 mit der Haltestelle Warschauer Stralle und
Riethstr.) verbinden das Gebiet tiber die Nordh&user Strafle mit der Innenstadt und dem
Hauptbahnhof. Zudem verkehren zwei Buslinien (Linie 111 und 112) Gber die Nordh&user
Strafle, welche die Gemeinden nérdlich Kiohnhausen (Ringleben bzw. Gebesee) mit

Erfurt verbinden.

Die Abwicklung eines GroRteils des wohnquartiersbezogenen Verkehrs kann somit
problemlos (ber das bestehende OPNV-Netz erfolgen.

B) Motorisierter Individualverkehr

Die Anbindung des Bereiches "Wohnquartier Nord" an das Strallennetz ist {ber die
Nordh&user Strale gegeben. Diese stédtische Radiale stellt die Verbindung sowohl zur
Innenstadt als auch zu den Wohngebieten im Norden Erfurts her. Uber die Stralle der
Nationen sind die Gewerbegebiete nérdlich und nordostlich der Innenstadt zu erreichen.

Allerdings sind die genannten Trassen schon heute (berlastet. Die Nordh&user Strafle ist
als OPNV-Trasse nur beschréankt aufnahmefdhig. Es fehit eine leistungsstarke direkte
Anbindung an die B 4 (Hannoversche Stralle). Nur Gber eine solche Verbindung sind die
verschiedenen regionalen Ziele und die tberregionalen Verkehrsachsen (Erfurter Ring)

Zu erreichen.,

Die verkehrliche ErschlieRung der bestehenden Wohngebdude und Gérten erfolgt bis zur
Umsetzung des Bebauungsplans {iber einen von der Augsburger Strale erreichbaren
Wirtschaftsweg am Westrand des Geltungsbereichs, den sogenannten Gartnerweg. Die
weitere ErschlieBung der Grundsticke erfolgt zur Zeit an den beiden Schmalseiten des
Gartengebietes auf unbefestigten Wegen. Die innerhalb des Gebietes liegenden
Flursticke sind zum Teil nur (iber Nachbargrundsticke begeh- bzw. befahrbar.
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Im Jahr 2001 wurde bereits ein Teil der verldngerten Riethstr. und der ErschlieBung des
stidlichen Wohnquartiers fertiggestelit.

C) Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Die Entwédsserung der vorhandenen Wohngebdude erfolgt ausschliefilich tiber Einzel-
klargruben. Die Versorgung mit Strom und Wasser ist teilweise nur Gber Provisorien her-
gestellt. Die Beheizung zweier Wohngeb&ude erfolgt mit Kohle-Einzeléfen, ein Gebiude
wird durch einen Flissiggastank versorgt.

Auch diese ErschlieBung ist fur einen Teil des stdlichen Wohnquartiers bereits herge-
stellt.

Im Ubrigen Geltungsbereich liegen nur im Bereich der Nordh&user Straflle leistungsfahige
Ver- und Entsorgungsleitungen, ausgenommen einer Stromleitung entlang der B 4.

1.7.3 VORHANDENE LARMBELASTUNG

Das Planungsgebiet ist durch die Verkehrsgerdusche der Nordhduser Strafle, der ge-
planten verlangerten Riethstr. und der B 4 gerduschbelastet. Diese Geréduschbelastung
liegt im gesamten Planungsgebiet hdher als die Orientierungs- und Immissionsgrenz-
werte der DIN 18005 bzw. der 16. BimSchV.

Kleinrdumig wirken auf das Plangebiet "Wohnquartier Nord" (ANV 423) vom nérdlich der
Augsburger StralRe angrenzenden z.Z. iberwiegend gewerblich genutzten Gebiet durch
den Anliefer- und Kundenverkehr L&rmemissionen ein.

An die sldliche Bebauungsplangrenze grenzt unmittelbar das Betriebsgeldnde einer
Behindertenwerkstatt an, deren Nutzung einer Gewerbenutzung entspricht. In 10 m Ab-
stand hinter der Grundsticksgrenze befindet sich ein groleres Werkstattgebéude, in dem
verschiedene Einrichtungen u.a. zur Holz- und Metallverarbeitung untergebracht sind, von
dem ebenfalls L&rmemissionen ausgehen.

Zwischen dem Werkstattgebdude und der nérdlichen Grundstiicksgrenze befindet sich
eine Betriebsstralle, die der Andienung fiir die Kiche, die Millcontainer, des Materialla-
gers sowie den Kleinbussen des Mitarbeitertransports dient.

Ein im August 1997 erarbeitetes schalltechnisches Gutachten wurde im August 2001
aktualisiert und ist Grundlage fir die diesbezliglichen Festsetzungen.

1.7.4 ALTLASTEN UND MUNITIONSFUNDE

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt. Auf die Einordnung als kampfmittelge-
fahrdeter Bereich wird hingewiesen.

Begriindung_Stand 17.04.2002
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1.7.5 CHARAKTER DES STADTEBAULICHEN UMFELDS

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Rand der Innenstadt von Erfurt im stédti-
schen Entwicklungsband entlang der Gera-Aue.

In westlicher Richtung grenzt die offene Landschaft des Marbacher Hangs an; allerdings
wirkt die B 4 (Hannoversche Stralle) weitgehend als Barriere. An den anderen Seiten ist
der Geltungsbereich von bebauten Gebieten umgeben.

Im Norden grenzt ein beziiglich Baustruktur und Nutzung (Obi-Baumarkt mit Verwal-
tungsturm, Tankstelle, freistehende Einfamilienhduser am Grenzweg) sehr heterogenes
Gebiet an. Das &stlich angrenzende Stadtgebiet wird von der GroBsiedlung in Platten-
bauweise "Berliner Platz" geprdgt, an die sich stdlich der RiethstraBe ein Kleingarten-
geldnde und ein Kleinsiedlungsgebiet (Hungerbach-Siedlung) anschliefit.

Im Stiden des Geltungsbereichs grenzt die neue Behindertenwerkstatt, das Wohnquartier
"Flulviertel" (drei- bis viergeschossige Zeilenbebauung) und das Geldnde der Universitét
Erfurt an.

1.7.6 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die Landeshauptstadt Erfurt ist Eigentimerin von ca. 50 % der festgesetzten Baufldchen.
Weitere ca. 30 % der festgesetzten Bauflichen befinden sich im Eigentum des
treuhdnderisch tétigen Entwicklungstragers BauGrund. Die Gibrigen, in privatem Einzelei-
gentum befindlichen 20 % der Baufldchen liegen ausnahmslos im Anpassungsgebiet AP
01. )

Die festgesetzten Verkehrsflichen sowie die Fldchen fir die Ldrmschutzwand an der B 4
sind mit Ausnahme des Flurstlicks 87/1 sowie der Flursticke 73/8, 74/10 und 74/11
Eigentum der Stadt. Teilflaichen von insgesamt ca. 5.886 gm bzw. 1.800 qm dieser in
Privateigentum befindlichen Flurstiicke werden fiir Verkehrsflachen in der Augsburger
StralRe, zur Errichtung der L&rmschutzwand und zum Bau der verldngerten Riethstralie

bendtigt.
1.7.7 NATURRAUM UND GEOLOGIE/BAUGRUND

Naturraum

Das Planungsgebiet befindet sich hinsichtlich seiner geographischen Lage und natirliche
Ausstattung im Naturraum Geratal mit seinen |6BGberdeckien Schotterebenen um

Marbach-Gispersieben.

Geologie

Der geplante Bebauungsstandort befindet sich im Verbreitungsgebiet der Gesteine des
Mittleren Keupers, speziell des Unteren Gipskeupers (kmGU, friher km1) bzw. des
Schilfstandsteins (KmS, frither km2). Im petrographischen Sinne handeit es sich um eine
Abfolge von vorwiegend Ton- und Schiuff- bzw. Mergelsteinen mit priméren Gipseinlage-
rungen (kmGU) sowie um eine Wechselfolge von feinkémigen Sandsteinen und
Schluffsteinen (kmS). In Oberflichennéhe (ca. 2 bis 3 m) sind die Festgesteine zu einem
lockergesteinsahnlichen, weitestgehend gipsfreien Material verwittert. Darunter kénnen
die Gipsanteile im kmGU bis 10 Vol.-%, vereinzelt auch mehr, erreichen.
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An der Erdoberflache sind tonig-feinsandige Schluffe brauner bis gelbbrauner Farbung
abgelagert. Bei diesem pleistoz&nen Lockergestein handelt es such um L6R bzw. L&R-
lehm, der an der Basis eine kiesige Komponente aufweisen kann. Die Méchtigkeit der
Lockergesteine betragt etwa 3 bis 5§ m, kann aber engraumig stark wechseln.

Rohstoffgeologie/Bodenschétze

Far das Planungsgebiet bestehen keine Rohstoffsicherungsinteressen.

Ingenieurgeologie/Baugrundbewertung

Im allgemeinen ergibt sich fir eine Bebauung keine unmittelbare Gefahrdung, doch
sollten Einzelstandorte mehrgeschossiger Hochbauten bezliglich der Verkarstungssitua-
tion ingenieurgeologisch untersucht werden. Als kritisch ist die geplante Versickerung von
wenig mineralisierten Oberflachenwédssern anzusehen. Hierdurch kann es unter Um-
stdnden zu einer Aktivierung der Ldsungsprozesse salinarer Bestandteile kommen.
Nachfolgende Senkungen kénnten zu Geb&udeschéden fihren.

Aus geologischer Sicht sollte keine Versickerung des auf den Dachflachen anfallenden
Niederschlagswassers durchgefithrt werden, wenn nicht nachgewiesen ist, daf im Un-
tergrund keine nennenswerte Gipse vorhanden sind bzw. eine ausreichende Lockerge-
steinsbedeckung vorhanden ist.

GemaR der DIN 1054 sind bei den bindigen quartdren Lockergesteinen vermutlich zulés-
sige Sohlpressungen zwischen 120 und 150 kN/m? anzunehmen. Die unterlagernden
Festgesteine weisen Werte zwischen 200 und gréfer 500 kN/m? auf, wobei die kleineren
Zahlen fir das Verwitterungsmaterial gtltig sind.

Entsprechend der DIN 18300 sind folgende Boden- und Felsklassen zu erwarten:

L6R bzw. LoRlehm 4
Verwitterungsmaterial der Festgesteine 4 bis 5
unverwitterte Festgesteine 8

Sowohl die bindigen Lockergesteine als auch das Verwitterungsmaterial der Festgesteine
sind durch eine hohe Frostverdnderlichkeit gekennzeichnet.

Die geotechnischen Angaben stellen grobe Richtwerte dar. Die konkreten Zahlenangaben
sind einem Gutachten des Ingenieurblros Seib, Erfurt zu den Baugrund- und Grin-
dungsverhéltnissen zu entnehmen.

1.7.8 LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE BESTANDSBESCHREIBUNG UND BEWER-
TUNG EINSCHL. ZU ERWARTENDER KONFLIKTE

Boden

Die im Gebiet vorherrschende Leitbodenform ist L68—Schwarzerde (161); Standort-Regi-
onaltyp L6R-Schwarzerde und L6B-Braunschwarzerde (L6 1a2). Aufgrund der ausgewo-
genen KorngréRenzusammensetzung und seiner hoher Bodenwertzahlen von 95
(héchste Bodenwertzahlen in diesem Gebiet) hat er hinsichtlich seiner Bodennutzung
gute bis sehr gute Standortqualitdt mit Eignung fur Sonderkulturen.

Begrlindung_Stand 17.04.2002
Wohnquartier Nord (ANV 423)
26.04.02

@



Seite 11

Aufgrund seiner starken anthropogenen Uberformung und Nutzung (mineralische Diin-
gung) ist die Bodenqualitat in erheblichem Flachenanteilen eingeschrénkt, dennoch ist die
Bodennutzung in hohem MaRe von intensiv bewirtschafteten Acker- und Anzuchtflachen
bestimmt (Gber 70 % der Gesamtfldche).

Die Gesamtfldchen stellen sich im Bereich ANV 423 in der Rangfolge ihrer Fldchengréle
wie folgt dar:.

- Intensiv bewirtschaftete Acker- und Anzuchtflachen
70,72 %
- Versiegelte Flachen, Gebdude, Beton-, Asphalt- und Plattenflachen
6,62 % '
- Halbéffentliche und é&ffentliche Gran- und Rasenfldachen
512 %
- Unversiegelte Flachen, Schotter- und Sandflachen, wassergebundene Decken, Od-
land ohne Sukzession
1,86 %

- Gérten mit Obstbaumwiesen, private Hausgarien
313%

- Extensive Rasen-, Brach- und Sukzessionsflachen
11,76 %

- Feldgehélze, Hecken
0,6 %

Das Geldnde wurde bis 2001 gréfitenteils ackerbaulich, insbesondere fiir die Saatzucht
genutzt. Es ist davon auszugehen, daB trotz der naturlichen Bodenfruchtbarkeit ein regel-
méRiger Nahrstoffeintrag durch organischen und mineralischen Dinger erfolgt.

Die Giberwiegend vorgefundenen Bodenverhaltnisse sind von besonderer Bedeutung bzw.
hoher Empfindlichkeit.

Mit der Bebauung kommt es zu

- Funktionsverlusten

- weiterer Verénderung des zur Verfigung stehenden Bodens durch Auf- und Abtrag
sowie Verdichtung,

- Bodenverlusten und

- Unterbindung des Luft- und Wasserhaushaltes im oberflachennahen Bereich.

Der Eingriff ist nicht vermeidbar, nachhaltig, aber minimierbar, jedoch nur bedingt aus-
gleichbar (Ersatzmafllnahmen).

Wasserhaushalt

Grundwasser/Hydrogeologie

Aufgrund der geologischen Situation - Mittlerer Keuper - liegt ein méRiger Grundwasser-
leiter in einer Machtigkeit Gber 100 m vor. Mit einer wasserstauenden Sperrschicht ist in
ca. 20 m Tiefe zu rechnen.
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Mit Grundwasserandrang ist allgemein erst in groRerer Tiefe, d.h. etwa 8 bis 10 m unter
Gelande zu rechnen. Nach ergiebigen Niederschldgen bzw. nach der Schneeschmelze
sind Schicht- oder Stauwédsser mit lokaler Verbreitung in Oberflichennihe nicht auszu-
schlieBen. Aufgrund rezenter Ldsungsprozesse der Gipse weisen die Grundwasser ver-
mutlich erhéhte Sulfationengehalte auf und wirken somit betonaggressiv.

Es ist keine nutzbare Grundwasserfithrung vorhanden.

Trinkwasserschutzgebiete sind nicht ausgewiesen. Die FlieBrichtung verlduft von West
nach Ost.

Oberfldchenwasser

FlieR- oder stehende Gewasser sind nicht vorhanden.

Ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers steht bei Entwésserung in das Kanalnetz
fur die (langsame) Neubildung des Grundwassers nicht mehr zur Verfiigung. Der Eingriff
ist nachhaltig, teilweise vermeidbar und minimierbar.

Lokalklima / Luftqualitit

Wie auch das Stadtgebiet liegt der Bereich des Bebauungsplans ANV 423 in einer weit-
gespannten offenen Mulde im Leebereich des Thlringer Waldes und an den westlichen
Randhéhen des Thiringer Keuperhiigellandes, welches sich als trocken-warmes, nie-
derschlagsarmes und leicht kontinental beeinfluBtes Gebiet ausweist. Die langjéhrigen
Niederschlagsmittel liegen unter 550 mm/Jahr.

Das Gebiet selbst hat jedoch hinsichtlich seiner Lage am Fule des Marbacher Hanges
und seines hohen Grinflichenanteiles eine wichtige Funktion innerhalb des Stadtklima-
Gefliges. Zum einen dienen die Griinflichen des Bebauungsplangebietes selbst als
Kaltluftentstehungsgebiet. Eine wesentliche Rolle kommt gleichzeitig seiner Funktion als
AbfluBbereich bzw. -korridor am Rand der vom Marbacher Hang (iber die RiethstralRe zur
Gera hin abflieBenden Kaltiuft zu, die fir die bioklimatische Durchliftung der Gberwarm-
ten stadtischen Gebiete von nicht unerheblicher Bedeutung ist. Stidwestlich des Pla-
nungsgebietes, jenseits der abgasbelasteten B 4, liegt nach der Klimaanalyse der Stadt
Erfurt vom Mai 1993 ein Frischluft-Entstehungsgebiet (Marbacher Hang) mit FlieRrichtung
nach Osten und weitere Strémung in das Kerngebiet der Stadt.

Begiinstigend wirkt sich die vorherrschende Windrichtung aus: Die Gesamt-Windvertei-
lung liegt tberwiegend zwischen Siid und Nordwest; Hauptwindrichtung ist Siidwest.

Hinsichtlich der Angrenzung des Geldndes an die B 4 werden jedoch Immissionen von
Abgas, Staub und Larm beginstigt.

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich von belastetem Wirkraum (Stadtge-
biet mit hohem Co,-, So;- und Staubgehalt der Luft) zum relativ unbelasteten klima&ko-
logischen Ausgleichsraum (freie Landschaft als Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiet).
Bei Vorhandensein von Bewuchs haben die Vegetationsflachen staubbindende Funktion.

Die Wert- und Funktionselemente Klima und Luft sind von allgemeiner bis besonderer
Bedeutung. Die Luftqualitét ist von mittlerer Empfindlichkeit.
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Durch Bebauung der Ackerflachen wird die Kaltluftentstehung und Luftzirkulation inner-
halb des Geldndes eingeschrdankt werden. Der Eingriff ist nicht vermeidbar, aber mini-
mierbar.

Durch Beseitigen von Baumen und Griinflichen sowie zunehmender Versiegelung und
Bebauung kann es zur weiteren Aufheizung der Luft und damit zur Beeintrachtigung der
Lebensqualitdt kommen. Der Eingriff ist minimierbar bzw. ausgleichbar.

Wihrend der Bauphase kommt es zu einer zeitweisen Belastung der Luft durch aufwir-
beinde Staube. Die Beeintrachtigung ist nicht nachhaltig. Mit einer langfristigen
Beeintréchtigung der Luftqualitdt ist bei ungeeigneter Wahl der Heizmittel zu rechnen.
Diese Beelintrachtigung ist abwendbar.

PNV, Flora und Fauna

Potentielle nattirliche Vegetation

Zum Verstédndnis und zur Bewertung von Fauna und Flora sind Aussagen zur potentiellen
nattrliche Vegetation (PNV) erforderlich.

Innerhalb des Naturraums Geratal wiirde sich im Ubergangsbereich von der Aue zur
Schotterebene eine PNV des Winterlinden-Eichen-Hainbuchenwaldes (Tilio-Carpinetum)
mit eschenreicher Ausbildung einfinden mit folgenden Baum- und Straucharten:

Baume: Tilia cordata, Winterlinde
Quercus robur, Stiel-Eiche
Fraxinus excelsior, Esche

Straucher:  Corylus avellana, Strauchhasel
Euonymus europaea, Pfaffenhlitchen
Rubus idaeus, Brombeere
Sorbus aucuparia, Eberesche
Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball

Eine Entwicklung der &uflerst fruchtbaren und seit altersher vom Menschen genutzten
Béden im Untersuchungsbereich zur PNV hin ist keinesfalls Planungsanliegen, daflr
jedoch eine artenreiche Bestandsbildung auf Grinflachen sowie im Randbereich acker-
baulich oder gértnerisch genutzter Flachen.

Flora

Die vorgefundenen Biotoptypen und sind dem Bestandsplan bzw. Pkt. Boden zu entneh-
men. Die intensiv bewirtschafteten Acker- und Anzuchtflachen (Gber 70 % der Gesamtfla-
che) sind weitgehend frei von Baum- und Strauchbewuchs.

Schutzwiirdige Biotope gemaR § 20c BNatSchG liegen nicht vor. Bemerkenswert sind
jedoch die im Anpassungsgebiet 01 vorhandenen Obstbaumgaérten, die - zwar von Wohn-
gebduden und intensiv genutzten Géarten umgeben - beinahe den Charakter von

Streuobstwiesen haben.

Der vorhandene Baumbestand liegt weitgehend im o. a. Bereich, wobei es sich Gberwie-
gend um Obstbdume und zum Teil auch nicht standortgerechte Nadelbdume handelt.
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Nennenswert sind ebenfalls die entlang der Nordhduser StralRe befindlichen Straken-
bdume (besonders Spitz-Ahorn), welche sehr dicht stehen und bisher einen, gemessen
an ihrer Standzeit, relativ geringen Zuwachs hatten. Es sind 355 Einzelexemplare ver-
schiedener Arten mit unterschiedlichen Schad- und Wertstufen-Zuordnungen erfait wor-
den. Die Anlagen beinhalten die Liste der vorhandenen Baumarten. Es muB jedoch er-
wéahnt werden, dal ca. 115 Bdume auferhalb des Eingriffsgebietes liegen, da die Bear-
beitungsgrenzen nach Bestandsaufnahme noch verdndert wurden.

Aufgrund des Alters der meisten Bdume (grdRtenteils < 20 Jahre) ist der Bestand inner-
halb der nachsten 10 Jahre, falls Fallungen nicht zu vermeiden sind, als ersetzbar einzu-
stufen. Flur das Wohnumfeld, die stadtebauliche und die Luftqualitdt sowie den Arten-
schutz (insbesondere Avifauna) ist er von Bedeutung.

Die vorhandenen Grinflachen sind geprégt von intensiv genutzten Rasenfldchen, Zier-
strduchemn und gartnerischer Nutzung (Beete).

Im Bereich der Augsburger Stralle, unmittelbar an der B 4, sind Feldgehbize vorhanden
(Holunder, Blutroter Hartriegel, Gemeiner Schneeball, Vogel-Kirsche, Hundsrose, Trau-
ben-Kirsche, Weilldorn, Weichsel-Kirsche, Liguster, Spitz-Ahom Robinie, Schiehe,
Weide, Brombeere, Krautschicht: Huflattich, GroBer Rainfarn, Ehrenpreis, Brennessel,
Taubnessel).

Die Ackerflachen werden zumeist umgrenzt von artenarmen extensiv gepflegten Rasen-
flachen (z. T. mit Baumbestand - Stralenbegleitgriin). Am aiten Géartnerweg befinden
sich Schafgarbe, Jéhriges Rispengras, Schdlikraut, Efeubléttriger Ehrenpreis, Hirtenta-
schel. ‘

Sudlich der Augsburger StralBe befindet sich eine Ruderalfliche mit einjahrigen und
ausdauernden Grasern und Krdutern: Jahriges Rispengras, Kamille, Hirtentaschel,
Ackersenf, Efeubl&ttriger Ehrenpreis, Weicher Storchschnabel Gemeines Greiskraut,
Gemeine Melde, Huflattich, Groler Ampfer.

Die hier vorgefundenen Mischformen von ruderalen Pflanzengeselischaften sowie Feld-
rand- und Feldgehdlzvegetation entwickeln sich spontan auch an &hnlichen Standorten,
sind von allgemeiner Bedeutung und geringer Empfindlichkeit.

Die Realisierung des Bauvorhabens hat eine Reduzierung, Beseitigung und Verdnderung
der Vegetation zur Folge:

- Entfemen von Baumen und Strduchern - bebauungsbedingt. Der Eingriff ware teil-
weise nachhaltig, da ein Teil der Bdume nicht innerhalb der néchsten 10 Jahre ersetzt
werden kann, jedoch vermeidbar bzw. minimierbar.

- Beseitigung der Ruderalflachen und Feldsdume und Feldgehdlzhecken. Dieser Eingriff
ist nicht nachhaltig, sondern minimierbar und weitgehend ausgleichbar.

Fauna

Fur die Fauna sind die hier vorgefundenen Strukturen als Nahrungs- und Lebensrdume
von allgemeiner Bedeutung; ausgesprochen schutzwirdige Biotope (gemaR § 20 c
BNatG) gibt es im Gebiet nicht.
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1. Geb&ude und Schuppen +

2. Baumbestand (kaum Altbaumbestand) +
3. Feld +++

4, Gaérten und Hecken +

5. offener Boden +++

6. Sukzessionsflachen (Brache) ++

Der flachenmafig groRte Lebensraum im Plangebiet ist der intensiv genutzte Acker. Den
Ackerzoozénosen Mitteleuropas gehéren etwa 2.800 - 3.000 Organismenarten an. Der
gréRte Teil davon sind Wirbellose (bis 2.500 Arten). Grundsétzlich stellen auch die im
Boden lebenden Organismen (Edaphon) ein wichtiges Glied in der Nahrungskette dar.
Hoher Mineraldingereinsatz, Herbizideinsatz und Vollmechanisierung schrénken jedoch
die Vegetationsvielfalt und damit die Faunenvielfalt erheblich ein.

Spinnen, Schnecken und Insekten, Falterarten kommen auf Ruderalfldchen forige-
schrittener Sukzessionsstufe besonders hdufig vor. Als Nahrungsgrundlage fur Végel und
Kleinsduger ist die Erhaltung ihres Lebensraumes von Bedeutung. Innerhalb der
Feldgehélzhecke ist die Weinbergschnecke zu erwdhnen.

Der im Stadtgebiet briitende Turmfalke (z.B. im Klinikum), aber auch Saatkrédhe, Raben-
kréhe, Elster, Haussperling, Mehlschwalbe und Mauersegler, Trken- und Ringeltauben
kommen als Nahrungsgéste in das Gebiet, an Briitern sind zu beobachten: Amsel, Griin-
fink, Rotkehlchen, Feldspering, Gartengrasmiicke, Haus- und Gartenrotschwanz sowie
Buchfink und Star; im Bereich der ackerbaulichen Fldchen - die Feldlerche.

An Saugetieren sind im Gebiet die Hausspitzmaus, die Zwergspitzmaus, der lgel, der
Steinmarder und das Kaninchen vertreten.

Mit Sicherheit kann davon ausgegangen werden, dal} die Faunenausstattung im besie-
delten und bewirtschafteten Bereich gegenlber gleichen Biotoptypen im unbesiedelten
Bereich deutlich verarmt ist und gerade schutzbedarftige Arten im Untersuchungsgebiet
ausfallen oder zuriickbleiben. Die vorgefundene Fauna ist von alilgemeiner Bedeutung
und geringer Empfindlichkeit.

Durch Reduzierung und Veranderung der Vegetation, des Bodens und damit auch der
unterschiedlichen Lebensrdume werden Nahrungsgrundiage, Brutstétten, Riickzugsge-
biete und Wanderwege beeintrachtigt oder zerstort.

Die betroffenen Lebensbereiche, hauptsachlich Feld- und Ruderalfluren sowie Gaérten,
lassen sich ausgleichen. Der Eingriff ist minimierbar, und es kann ein Ersatz durch Ent-
wicklung &hnlich gearteter Lebensrdume erfolgen.

Landschaftsbild/Erholungsnutzung

Landschaftlich wird das Bearbeitungsgebiet hauptséchlich vom sich westlich der B 4 an-
schlieBenden Marbacher Hang und der 6stlich gelegenen bis zu 11-geschossigen
Wohnbebauung fremdgepragt.

Jedoch die fur Ackerbau und Blumensaatanzucht genutzten Flachen sind ein Teil der
Kulturlandschaft in und um Erfurt - auf besten Béden und unter geeigneten klimatischen
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Verhéltnissen. Die ausgeprdgte Entwicklung der Blumensaatzucht seit dem vorigen
Jahrhundert hat Erfurt zum Beinamen "Blumenstadt” verholfen. Seit der Wende 1989 hat
jedoch eine rickidufige Tendenz eingesetzt.

Mit der Inanspruchnahme dieser Flachen als Bauland wird ein wesentliches Potential und
damit auch ein Image fiir diesen Bereich unwiederbringlich zerstért. Darliber hinaus ist zu
erwadhnen, dal die bunten Blumenfelder, die besonders stark von der angrenzenden
Wohnbebauung, aber auch von den StraRen aus wahrzunehmen sind, beeindruckend
sind. Der Eingriff ist daher nachhaltig. Dem Eingriff gehen jedoch politische und
wirtschaftliche Uberlegungen voraus, welche den BeschluR der Bebauung zur Folge
hatten.

Der ehemalige Gértnerweg durch die Anbaufléchen erfillt ErschlieBungs- und Erholungs-
funktion fir die wohnungsnahe Erholung (Rad- und Gehweg) und ist daher von
Bedeutung; aufgrund von Mdglichkeiten der Ersatzschaffung von geringer Empfindlich-
keit. Die Beeintrachtigung ist unvermeidbar, jedoch minimierbar und ausgleichbar.

1.7.9. ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Der Geltungsbereich liegt in einem arch&ologischen Relevanzgebiet, in dem u. a. Bau-
vorhaben gem. § 13 Thiringer Denkmalschutzgesetz einer Erlaubnis bedlrfen.

Die Erdarbeiten bei einem Projekt dieser GréRenordnung zerstéren mit sehr grofer
Wahrscheinlichkeit umfangreiche bau- und bodenarchiologische Kulturdenkmaler. Durch
frihzeitige Sondierung mssen deren Umfang und Qualitdt vor Einleitung von
Baugenehmigungen ermittelt werden.

Das entbindet aber nicht von der. Pflicht gem. § 16 Tharingisches Denkmalschutzgesetz,
die bei Bau- und Abbrucharbeiten zutage tretenden archaologischen Funde und Befunde
(Mauerziige aus Naturstein, Keller, Brunnen, alte Abfallgruben, Knochen, Scherben u. &.)
der Unteren Denkmalschutzbehérde, Erfurt oder dem Thiringischen Landesamt fir
archéologische Denkmalpflege, Weimar mitzuteilen.
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1. 1.8 ALLGEMEINE PLANUNGSZIELE

Der Status als Entwicklungsmal3nahme bedingt eine hohe Prioritdt der Umsetzung inner-
halb der stadtebaulichen und funktionalen Entwicklung der Landeshauptstadt Erfurt. Der
inhaltliche Aufbau der gesamten Entwicklungsmallnahme orientiert konzeptionell auf die
enge raumliche Verknipfung von universitdrer Nutzung und Wohnnutzung, auch um die
stadtebauliche Einfiigung in den Stadtk&rper zu optimieren.

Diesen Zielen ordnet sich die Entwicklung Ubriger Wohngebiete unter. So sind z.B. im
FNP-Entwurf die Wohnbauflichenentwicklung im Raum Schmira drastisch eingekiirzt so-
wie weitere Flachenreduzierungen vorgenommen worden (Alach, Bindersieben,
Gispersleben, Wallichen, Egstedt). Die Wohnungsbaukapazitéten der EntwicklungsmaR-
nahme Nordh&user Strafle wurden in die Bilanz des FNP-Entwurfes eingestellt, der am
26.09.2001 beschlossen wurde.

Der férmlichen Festlegung als Entwicklungsbereich lag bezlglich des Planungsgebietes
das stidtebauliche Ziel zugrunde, eine mehr der ausgezeichneten ErschlieBungsqualitét
und innerstédtischen Lage entsprechende Nutzung und Bebauung zu entwickeln als die
derzeit iberwiegende gértnerische und landwirtschafiliche Nutzung.

Der gegenwartig zu verzeichnende und anzunehmende zukinftige Leerstand im Ge-
schosswohnungsbau betrifft zu einem grolen Anteil die an den o.g. Bebauungsplan an-
grenzenden Plattenbaugebiete. Hierbei ist neben den wesentlichen demographischen
Ursachen auch ein Wegzug finanzkréftigerer Bevolkerungsgruppen in attraktivere
Wohnbereiche, zum Teil des Stadtumiandes, zu verzeichnen. Dieser Bebauungsplan
beinhaltet die Chance, umzugswillige Bevdlkerungsgruppen durch das Angebot zeitge-
maRer hochwertiger Wohnbauformen in der Stadt Erfurt und in unmittelbarer Néhe ihrer
alten Wohnquartiere zu halten und zur Stabilisierung der angrenzenden Stadtbereiche
beizutragen. Eine entsprechende Umnutzung innerhalb der Plattenbaugebiete wiirde
jedoch zun&chst die langerfristige Entwicklung zusammenh&ngender und abgrenzbarer
Neuordnungsflachen voraussetzen.

Auch nach sorgféltiger Abwagung mit den Belangen der Landwirtschaft, die hier sehr gute
Bodenqualitidten nutzen kann, wurde daher zugunsten der stddtebaulichen Belange
entschieden. Dem verlagerten Saatzuchtbetrieb, der die Fldchen teilweise auf Pachtbasis
nutzte und nutzt, ist seitens der Stadt Erfurt eine Flache von ca. 4 ha westlich der
Hannoverschen Stralle (B 4) zur Errichtung eines Wirtschaftshofes verkauft worden und
auflerdem sind ca. 10 ha als Pachtfliche bereitgestellt. Zuordnungen von
landwirtschaftlichen Nutzflichen an die Stadt Erfurt werden vorrangig als Ausgleich
verlorener landwirtschaftlicher Flachen im Entwickiungsgebiet der Pachterin angeboten.
Seitens des Entwicklungstrégers wird weiterhin sichergestellt, dall 22,4 ha dstliche der
B 4 weiterhin genutzt werden kénnen und die Beregnung der Fldchen (ber neu
abgeteufte Brunnen gesichert ist.

Das Plangebiet ist ein wichtiges Glied in der Kette der Randbebauung entlang der Nord-
hauser Strafle, wodurch diese den Charakter einer innerstédtischen Strafle erhalt und so
auch die GroBsiedlung "Berliner Platz" besser in den Stadtkérper einbindet. Fir eine
Entwicklung als Wohnstandort spricht das Schaffen einer groReren Vielfalt von
Wohnungsarten in diesem Stadigebiet, auch um Bewohnerfamilien aus den Grofiplat-
tenbauten Alternativen in unmittelbarer Umgebung zu bieten, welche auch bei einer Sa-
nierung dieser Bauten nicht geschaffen werden kénnen. Zudem bietet der Standort im
Entwicklungsbereich die Mdglichkeit fir kostengtinstigen Wohnungsbau. Das Preisniveau
dorfte an diesem Standort auch nachhaltig glinstig bleiben und so ein Wohnungsangebot
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insbesondere fiur Familien sichern, die sich diese Qualitat (z.B. Reihenhaus mit Garten)
an anderer Stelle Erfurts nicht leisten kénnen.

Aus der Voruntersuchung fir die Entwicklungsmafinahme und aus der stadtebaulichen
Rahmenplanung resultieren fiir das Plangebiet unter dem stadtebaulichen Oberziel der
harmonischen Einfigung der Neubebauung und -nutzung in die bestehende Umgebung
und das Gesamtstadtgefiige folgende Merkmale der angestrebten Baustruktur;

. orthc;gonales, rasterartiges Gliederungsmuster innerhalb einer nord-siid-gerichteten
Bandstruktur

¢ Ausbildung von Griinbeziigen zur Gera-Aue
e Anlage zusétzlicher Ful- und Radverbindungen

¢ Herstellung einer inmitten des Entwicklungsbereichs verlaufenden internen Nord-
Sid-Grinverbindung

o Erhalt der Durchltftungsméglichkeit (Marbacher Hang - Gera-Aue)
+ mdglichst weitgehende Eingriffsminimierung

» Herstellung der Erholungseignung durch Schaffung von Freirdumen_mit hoher
Aufenthaltsqualitat.

Aufgrund der besonderen Standortbedingungen beziglich der vorhandenen und kiinfti-
gen Larmimmissionen sollen bauliche Anlagen an der Nordhduser und Augsburger
Stralle sowie an der verlangerten Riethstrale als Larmschutzbebauung ausgebildet
werden, um eine gute Wohnqualitat im jeweiligen Innenbereich zu erzielen.

Angesichts der aktuellen und voraussichtlich mittelfristig anhaltenden Nutzungsbedarfe in
Erfurt und aufgrund des Hinweises in der Genehmigung der Entwicklungssatzung:
"Fordermittel sind vorrangig einzusetzen, um preiswertes Wohnbauland durch die Ge-
meinde zur Verfigung zu stellen" zielt der Bebauungsplan darauf, ein Maximum an kos-
tenglinstigen und flichensparenden Bauflachen fir den Miet- und insbesondere den
Eigenheim-Wohnungsbau zu schaffen. Gewerbe- und Biironutzung sollen auf Bereiche
beschrankt werden, deren Verldrmung mit vertretbarem Aufwand nicht auf Wohnnut-
zungsqualitdt reduzierbar ist. Der Bereich stdlich der Kreuzung Nordh&user
Str./verlangerte Riethstr. wird daher far Mischgebietsnutzungen vorgesehen.

Aus sozialen Griinden sollen im Geltungsbereich Wohnbaufldchen in kostengiinstigen
Qualitdten angeboten werden, weil damit auch den mittleren und unteren Einkommens-
schichten Wohneigentum und Mietwohnungen zu tragbaren Kosten zur Verfigung ge-
stellt werden kénnen. Dies macht insbesondere im Rahmen einer Entwicklungsmal-
nahme Sinn, wo die Stadt ihrer Vorsorgepflicht fur alle Einkommensschichten aufgrund
ihrer EinfluBmaoglichkeit auf die Vermarktung der Bauflachen und Wohnungen nach-

kommen kann.

Die bestehende Gartenflache mit einzelnen Wohngebauden (Baugebiet 3) soll nicht von
Stralen zerschnitten werden. Durch eine Weiterentwicklung der sehr lockeren Bebauung
und weitgehende Erhaltung des Griins soll hier vielmehr eine 6kologisch wirksame Ost-
West-Verkntpfung zwischen freier Landschaft und Gera-Aue in diesem Bereich erhalten

bleiben.
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Aufgrund der Uberlastungen im vorhandenen Stralennetz muB das Gebiet verkehrlich
direkt an die B 4 angebunden werden. Die verldngerte RiethstraRe ist deshalb ein
grundlegend notwendiger Teil der Gebietsplanung (Bebauungs- und ErschlieBungspla-
nung). Die dargestellte verldngerte Riethstrale bindet im Westen nahtlos an den im
Rahmen des Bebauungsplans filr das Katastrophenschutzzentrum (MAR 071) geplanten
niveaufreien Anbindeknoten zur Hannoverschen Stralle (B 4) an bzw. tberlagert diesen
auf einem schmalen Streifen.

Diese Querspange zwischen Nordhduser Strale und B 4 soll nicht nur der ErschlieBung
des Plangebiets dienen, sondern ist Gberwiegend Voraussetzung firr die Sicherung der
verkehrlichen ErschlieRung der in der Entwicklung befindlichen neuen Universitét Erfurts.
Uberdies ist sie als Querverbindung fiir die nérdlichen Stadtteile untereinander und mit
dem regionalen und Uberregionalen StraRennetz sowie fur die Erreichbarkeit der nérdli-
chen Stadtteile vom Gefahrenschutzzentrum aus erforderlich.

Die verkehrliche ErschlieBung fiir den stdlichen Teil des Plangebiets soll von der verldn-
gerten RiethstralRe aus Uber einen gemeinsamen Knoten fiir den sidlich und nérdlich von
inr gelegenen Bereich erfolgen. Der nérdliche Teil des Plangebietes soll an die
Augsburger StraRe angeschlossen werden. Die Nordhduser Strae kann fur eine MIV-
Erschliefung des Geltungsbereichs nicht herangezogen werden.
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2. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

21 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Zu den Festsetzungen A 1:

Die gesamte ostlich des alten Géartnerwegs und nérdlich der verldngerten RiethstraRe
gelegene Flache des Geltungsbereichs zwischen dem geplanten internen Griinzug und
der Nordhduser Strafle soll im wesentlichen zum Wohnen genutzt werden; sie wird daher
als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Lediglich in der Randzone nérdlich der
veridngerten Riethstralle (Baugebiet 5) ist eine Wohnnutzung aufgrund der zu erwarten-
den hohen Larmbelastung von Siden lediglich in den obersten Geschossen vertretbar;
hier soll daher und um in einem Teilbereich des Geltungsbereichs die Erlebnisvielfalt
einer Mischnutzung zu schaffen eine Nutzung durch &ffentliche oder private Verwaltun-
gen, Biros und Versorgungseinrichtungen fir den téglichen Bedarf des Umfeldes oder
auch fur Spezialbedarf mit weiterreichendem Einzugsbereich ermdéglicht werden. Dieser
Gelandestreifen wird daher als Mischgebiet festgesetzt.

Um den vorhandenen nordéstlich des Geltungsbereichs gelegenen Einzelhandelsschwer-
punkt in der Siedlung Berliner Platz in seinem Bestand nicht nur zu sichern, sondern eher
zu starken, werden Laden, gastronomische Einrichtungen und nicht stérende
Handwerksbetriebe nur im stdlichen Geltungsbereich an der verlangerten Riethstraie
und im Kreuzungsbereich Nordhduser StraBe/Riethstrale und der StraRenbahn-
Haltestelle zugelassen. Die Verkaufsflache soll jedoch im gesamten Geltungsbereich 700
m? nicht Gberschreiten.

Die lbrigen StraRenrandbebauungen (Baugebiete 1) ermdglichen ein Ausrichten der
Aufenthaltsraume und wohnungsbezogenen Freiflachen (Balkons, Garten) nach Suden
und/oder Westen und sind durch vorgelagerte Stellplatzflichen mit dichtem Baumbe-
wuchs so von den Verkehrsflichen zurlickgesetzt, dal hier Wohnen mdglich ist. Im
Bereich des Haupzugangs zum Innenbereich (Baugebiet 1a) sollen auch Wohnfolgeein-
richtungen wie Laden, Gastronomie grundsatzlich erméglicht werden. Diese Gelande-
streifen werden deshalb als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Flache im Dreieck zwischen Nordhduser StraBe und verldngerter Riethstrafle
(Baugebiet 4) eignet sich aufgrund ihrer exponierten und verkehrsgtinstigen Lage beson-
ders als Standort fur &ffentliche und private Verwaltungen (Polizeiinspektion) sowie fir
Betriebe des Beherbungsgewerbes (z.B. Hotel). Der Bereich bietet sich wegen der Nahe
und unmittelbaren Verbindung zum Universitatsgeldnde auch als Erweiterungs- und
Ergénzungsgebiet hierfur an. Die Festsetzung als Mischgebiet tragt dem Rechnung, chne
das mdgliche Nutzungsspektrum hierauf einzuengen; sie zielt vielmehr auf ein
gleichberechtigtes Nebeneinander von Gewerbebetrieben und Wohnen.

Diese Festsetzung beriicksichtigt neben der ohnehin hohen Verkehrsbelastung auch eine
mégliche Larmbelastung durch die Behindertenwerkstatten. Die Bebauung hélt 15 m
Abstand von der siidlichen Grundstiicksgrenze zur Behindertenwerkstatt. In geeigneten
Teilbereichen mit ausreichendem Abstand zum Verkehrslarm der Rieth- und Nordhduser
Str. bzw. mit' ausreichenden passiven Schallschutz wie in Punkt 9 der Textlichen
Festsetzungen vorgeschrieben sollen Wohnungen ausdriicklich erméglicht werden. Be-
zuglich der kunftigen Bewohner ist hier in erster Linie an Studenten und Beschaftigte der
Universitat und des Klinikums gedacht.
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In den Mischgebieten werden sonstige Gewerbebetriebe und Vergnigungsstatten nicht
zugelassen, um das benachbarte Wohnen nicht durch Verkehrsbelastungen und Schall-
emissionen zu beeintréchtigen und der hier bevorzugten Dienstleistungsnutzung ein an-
gemessenes von den typischen Begleiterscheinungen solcher Betriebe unbelastetes
Umfeld zu bieten.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im gesamten Gebiet wegen ihres hohen Fl&-
chenbedarfs, ihres stadtebaulichen Charakters und wegen ihrer Emissionen
ausgeschlossen.

2.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Zu den Festsetzungen A2 und A 3:

Im Bereich noérdlich der Riethstr. werden mit dem Ziel des preisgiinstigen Wohnungsbaus
relativ hohe, jedoch noch nachbarschaftsvertragliche Dichten angestrebt. Entlang der
Hauptverkehrsstraten (Nordh&user, Rieth- und Augsburger Strale) ist 3- bis 4-geschos-
siger Wohnungsbau in Zeilenbauweise mit in den Erdgeschossen unterlagerten Stell-
platzen vorgesehen (Baugebiet 1). Diese Bebauungsbander wirken als Schallschutz far
die dahinter liegenden Wohnbauflachen.

Den Ubergang nach Westen zum Nord-Std-Grlinzug entlang des Gértnerweges schafft
die festgesetzte niedrigere Bebauungsdichte: fir zweigeschossige Doppel- und Reihen-
hauser auf Grundstiicken von ca. 160 bis maximal 300 m? in den Baufeldern 2 und 2a
wird die maximale Dichte mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 begrenzt. Im
Baugebiet 3 mit mindestens 500 m? groRBen GrundstlGcken- werden die (berbaubaren
Einzelfltichen gem. Entwurf zusammengefasst, um gréRere Spielrdume flir die Anord-
nung der Geb&ude entsprechend den Eigentimer- und Bauherrenwiinschen zu schaffen
und die Grundstiicksgrenzen besser berlicksichtigen zu kénnen. Durch Stellplatze,
Garagen, Carports und ihre Zufahrten darf die GRZ um max. 50% Gberschritten werden.

In den Baugebieten 1, 1a und 5 wird das Mal} der Nutzung neben der Zahi der Volige-
schosse durch die (berbaubare Fléche als Hochstma®l bestimmt; d.h. die Gberbaubare
Flache ist hier aus stadtebaulichen Griinden (Sicherung der geschlossenen Randbebau-
ung) gleichzeitig die maRgebliche Grundfldche der baulichen Anlagen. Ein ausnahms-
weise zuldssiges Uberschreiten von Baugrenzen ebenso wie ein Unter- oder Uber-
schreiten von Baulinien muB also durch ein entsprechendes Uber- oder Unterschreiten an
anderer Stelle ausgeglichen werden.

Mit der Héhenbegrenzung und der Begrenzung auf max. 2 Wohnungen je Wohngebaude
in den Baugebieten 2, 2a und 3 soll gesichert werden, dalt auf diesen Bauflichen mit
wohnungsbezogenen Garten Familienwohnungen entstehen und kaum Kieinwohnungen,
die zudem insgesamt ein hoheres Verkehrsaufkommen mit der damit verbundenen
Belastung im Wohngebiet bewirken wirden.

Im Baugebiet 4 sidlich der Riethstr. wurde die Giberbaubare Grundstiicksflache sehr
groBzligig geschnitten, um ausreichenden Spielraum fur die vielfaitigen Projekte, die in
diesem Mischgebiet méglich sein sollen, und um dem schwierigen Geldndezuschnitt
Rechnung zu tragen. Daher wird hier zur Begrenzung des MaRes der baulichen Nutzung
eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse wird wie im Umfeld auf i bis
IV begrenzt.
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2.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Zu den Festsetzungen A4 und A 5:

Die Gberbaubare Fléche in den Baugebieten 1, 1a, 4 und 5 wird entlang der Strallen
durch eine Baulinie begrenzt,um eine bauliche Leitkante und einen mehr innerstadtischen
Charakter zu erzielen und um die Wirksamkeit der Schallschutzbebauung durch die Nahe
zur Larmquelle zu sichem. Aus dem gleichen Grund ist in diesen Baugebieten die
geschlossene Bauweise festgesetzt.

In den Baugebieten 2 und 2a (stdlicher Bereich) werden Doppelhéuser und teilweise
auch Hausgruppen bzw. Reihenhduser mit Garagen und Carports im seitlichen Grenz-
abstand zugelassen. Hier wurde die offene Bauweise festgesetzt, um die Nutzung und
Bebauung des Bauwichs dem Abstellen von Kfzs vorzubehalten.

Beidseitig des Anpassungsgebietes AP01 wurden die ansonsten straflenbegleitenden
Baulinien auf die vorhandenen seitlichen Grundstlicksgrenzen auf eine Tiefe von 12 m
herangefihrt. Erforderlich ist dies zum einen, um den stddtebaulichen Raum eindeutig zu
definieren, zum anderen, um die Wirksamkeit des baulichen Schallschutzes fir die
vorhandenen Gebdude im AP 01 und die kiinftigen Einfamilienhausstrukturen zu sichern.
Mit dieser Festsetzung wird die freie Ausbreitung des Lérmeintrages soweit wie méglich
gemaBl Larmgutachien reduziert, ohne das eigensténdige Larmschutzeinrichtungen auf
den betroffenen Grundstiicken erforderlich wiirden.

Die sich aus der Bauordnung regelmaRig ergebenden Abstandserfordernisse werden
somit gemaR § 7 Abs. 16 ThirBO durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
verdréngt. Alle im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes betroffenen
Grundstiicksangelegenheiten zur Herstellung zweckméaRigerer Baugrundstiicke sollen
durch bodenordnerische Malnahmen geman § 45 ff BauGB durchgefiihrt werden.

Durch Riuckspringe der strallenbegleitenden Baulinien wird eine optische Gliederung
insbesondere an den Durchgé@ngen fur Fuganger usw. angestrebt. Im Baugebiet 5 wird
mit vorgelagerten 1-geschossig (berbaubaren Flachen die zuldssige Grundfliche im
Erdgeschofl fiir eventuelle Bedarfe von Geschéften, Praxen, Buros oder &hnlichen
Nutzungen erweitert.

Im textlich festgesetzten begrenzten Umfang werden Uber- und Unterschreitungen von
Baulinien und Baugrenzen zugelassen, um stédtebaulich und architektonisch sinnvolle

Gliederungen zu erméglichen.

2.4 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE, GARAGEN UND DEREN
EINFAHRTEN

Zu den Festsetzungen A 6:

Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der im Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder
dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen, sind in den
Baugebieten 1, 1a, 4 u. 5 nur ausnahmsweise zuldssig. Ausnahmetatbesténde sind ge-
geben, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, da} die Nebenanlage
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aufgrund ihres Nutzungszwecks bzw. aus technisch-funktionalen Griinden nicht innerhalb
der Geb&ude untergebracht werden kann (z.B. eine Umformerstation).

Um die Innenbereiche des Gebiets ndrdlich der verlangerten Riethstralle soweit méglich
auch von den Emissionen des Ziel- und Quellverkehrs freizuhalten, wurden die Stellplétze
fur die Randbebauung (Baugebiet 5) einschlieBlich den Zufahrten zwischen Stralle und
Bebauung angeordnet. Sollte diese Flache fur die realisierten Nutzungen nicht ausrei-
chen, so sind hier Tiefgaragen zu erichten; eine Zufahrt hierfir ist zeichnerisch
festgesetzt.

Um den gréftmdglichen stédtebaulich vertretbaren Spielraum fir die InnenerschlieBung
und damit fur die Bebauung im Mischgebiet (Baugebiet 4) zu belassen, wurde hier ledig-
lich der verkehrstechnisch einzig moégliche Zufahrtsbereich an der verldngerten
Riethstrale festgesetzt und Stellplatze an der Nordhauser Str. ausgeschlossen.

Entlang der Nordhauser und der Augsburger Strale (Baugebiete 1, u. 1a) sind entlang
der ErschlieBungsstrale nur Besucherstellpldtze vorgesehen. Der GroBteil der not-
wendigen Bewohnerstellpldtze soll unter den Geb&uden im Erdgeschof angeordnet
werden, um die Gebdude maéglichst dicht an die Nordh&user Stralle heranschieben zu
kénnen und so sowohl den wirksamsten Larmschutz als auch die angestrebte StralRen-
raumfassung zu erreichen. Zum Innenbereich der Wohnquartiere hin ist dieses Garagen-
Erdgeschol} jeweils baulich abzuschlieBen, um Emissionen in die wohnungsbezogenen
Freiflichen hinein auszuschlielen.

Fur die Reihen- oder Doppelhduser im mittleren Wohnquartier sind jeweils auf den
Grundstiicken im seitlichen Grenzabstand Fldchen fur Garagen mit jeweils einem Stell-
platz davor vorgesehen. Hierdurch werden die innenliegenden Gartenbereiche ruhig
gehalten. Fur Besucher sind entlang der Querstralen auf einer Seite Langsparkpléatze
festgesetzt. Diese sind als 6ffentliche Stellplatze vorgesehen.

Die notwendigen Steliplatze fur die freistehenden Einfamilienhduser im Baugebiet 3 sind
auf den eigenen Grundstlcken zu errichten.

Im nérdlichen Wohnquartier sind fir die Reihenhduser Gemeinschaftssteliplatze jeweils
am Kopf der Bauzeilen festgesetzt, um den Verkehr in den Wohnwegen zu verringern.

Wie die nachstehende Stellplatzbilanz zeigt, sind Flachen fur insgesamt ca. 13 Stellplatze
mehr festgesetzt als gem. der Satzung der Stadt Erfurt erforderlich. Diese Flédchen
konzentrieren sich auf den nérdlichen Teil des Geltungsbereichs im Stiden der Augsbur-
ger Strale. In den Gbrigen Teilen des Geltungsbereichs ist die Stellplatzbilanz ausgegli-

chen.
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Baubereich Anzahl der gepl. Stellplatz- Stellplatznachweis
Wohneinheiter/ bedarf Gesamt ebenerdig im im in
Laden/Blros Stralenraum | Erdgeschof | Tiefgarage/
Doppelst.
Riegelgebaude ca. 56 ca. 67 76 36 40
Augsburger Str. (WE a 100 m?) (WE x 1,2) (auf 50% BGF)
Riegelgebdude ca. 150 ca. 180 178 43 110
Nordh&user Str. (WE a 100 m?) (WE x1,2) (auf 50% BGF)
Reihenhduser im 48 58 64 64
Baugebiet 2a (WE x1,2)
Doppelhduser im 18 36 wird auf zusdtzlich 25
Baugebiet 2a (WEx 2) dem Besuchersteli-
Grundstiick plitze ()
befriedigt e
Doppethduser im 72 144 wird auf }
Baugebiet 2 (WE x 2) dem
Grundstiick
befriedigt
Einzelh&user ca. 14 28 wird auf
(Baugebiet 3) (WE x 2) dem
Grundstick
befriedigt
Riegel verl. ca. 5800m? ca, 146 145 54 (+ 16 auf 75
Riethstrale BGF* Nutzfliche| (1 Stpl.J40gm) Grundstiick) (auf 70%
BGF)
Baugebiet 4 ca. 12.000gm ca. 300 wird auf
BGF Nutzflache Grundstiick
befriedigt
* Der Berechnung wurde eine realisierte Bautiefe von durchschnittlich 14 m zugrundegelegt.
2,5 ERSCHLIESSUNG
-

StraBenverkehrsfldichen

Die ErschlieBung der Bebauung im Siiden des Geltungsbereichs (Baugebiet 4) zwischen
verlangerter Riethstrale und Nordh&user Stralle ist iber eine Anbindung an die verian-
gerte RiethstraRe sowohl fir Pkw-Verkehr als auch fur Andienung usw. sichergestellt.

Das mittlere Wohnquartier (Baugebiet 2 und der sidliche Teil des Baugebiets 2a)
zwischen verlangerter Riethstralle und der vorhandenen Gartenflaiche mit Wohngebé&u-
den wird ebenfalls und zwar am gleichen Punkt verkehrlich an die verlangerte Riethstrafie
angebunden. Vor dem Bebauungsrand zweigt nach Osten ein Wohnstralenstich ab.

Dieser

erschlief3t,

flankiert

von

Stellplatzen

und

Baumreihen,

die

Versorgungseinrichtungen und Biros sowie die Geschowohnungen. Er soll nur mit
reduzierter Geschwindigkeit (30 km) befahren werden. Das innenliegende Wohnbauland
wird von einer Wohnwegschleife mit der Breite von 5,25 m - als verkehrsberuhigter Be-
reich festgesetzt - erschlossen.

Fur das nérdliche Wohnquartier zwischen dem Baugebiet 3 und der Augsburger Stralle
ist ein dhnliches ErschlieBungssystem vorgesehen. Hier wird die &uBRere, die Randbe-
bauung erschlieBende WohnstraBe mit einer eigenen Zu- und Abfahrt unmittelbar von der
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Augsburger Stralle aus erschlossen, die innere Wohnwegschleife jedoch an den Kreisel
der Augsburger Stralle gegeniiber der Zufahrt zum Baumarkt-Parkplatz angebunden.

Fur die Mullabfuhr, einen Havariefall und fir gro3e Lkws, fir die die Wendefldche zu klein
ist, sind die duleren Wohnstrallen im Bereich &stlich des Baugebietes 3 mit einer im
Normalfall durch Poller geschlossenen Strafle verbunden.

FuB- und Radwege

Zur internen Verkntipfung des gesamtes Entwicklungsgebietes und zur VerknGpfung mit
der Innenstadt sind éffentliche Full- und Radwegeverbindungen im Nord-Std-Griinzug,
der die westliche Grenze des Geltungsbereichs "Wohnguartier Nord" bildet, und entlang
der Nordh&user Strafle vorgesehen.

Der Landschaftsbereich der Gera-Aue mit dem Nordpark ist iber die Riethstrale und die
Auenstralle zu erreichen.

Die freie Landschaft im Westen mit dem Marbacher Hang ist Ober die Verldngerung des
Nord-Sud-Griinzugs nach Norden entlang des Griinstreifens am Baumarkt-Parkplatz und
{iber den Grenzweg erreichbar. Weniger attraktiv, aber ebenfalls in die freie Landschaft
fuhren die Geh- und Radbahnen parallel zur geplanten Riethstrallenverlangerung.

Zu den Festsetzungen A 7:

Im Kapitel "Vorhandene ErschlieBungen” sowie im Kapitel "Aligemeine Planungsziele”
wurde bereits die auBerordentlich gute ErschlieBung des Plangebiets durch den OPNV
erlautert. Die Festsetzungen zur Bebauung reagieren entsprechend auf die
Straflenbahnhaltestelle an der Kreuzung der Nordhduser Stralle mit der verldngerten
RiethstraBe. An dieser Ecke wird die Randbebauung des mittleren Wohnquartiers far
FuBganger und Radfahrer durchbrothen (GL). Diese werden im Innenbereich von einem
schmalen baumbestandenen Griinkorridor empfangen und zum Nord-Sud-Griinzug

weitergeleitet.

Ein ebenso mit GL festgesetzter Durchgang an der Ecke Nordhaduser Str./Augsburger Str.
und drei weitere Gehrechte (teils mit GL, teils mit G1 festgesetzt) im nérdlichen und
stdlichen Querriegel schaffen wichtige Durchgange fur Fullgénger und Radfahrer von
der Zone zwischen den Strallen und der Randbebauung mit Stellplatzen aus in den
Blockinnenbereich, ohne die Geschlossenheit der Randbebauung schalltechnisch
nachteilig zu unterbrechen.

Die festgesetzten Gehrechte fur Anlieger sichern die direkte Erreichbarkeit der Reihen-
hausgérten von den offentlichen Verkehrsflichen aus (G2).

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in Baugebiet 3 sichert die ErschlieBung der
bestehenden Bebauung. Das nérdlich anschliefiende Leitungsrecht ist fir die stadttech-
nische ErschlieRung des Baugebietes insgesamt erforderlich; es erméglicht eine Verbin-
dung der Ver- und Entsorgungsleitungen des mittleren mit dem nérdlichen Wohnquartier.

Entwidsserung
Zur Ableitung des Verkehrsflachenwassers des mittleren und nérdlichen Wohnquartiers

ist die Um- bzw. Neuverlegung des Regenwassersammlers von der Einbiegung Augs-
burger Stralle bis in die Warschauer Strale geplant. Das Gesamtgebiet erhélt ein
Trennsystem (Regen + Schmutzwasserkanal).
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2.6 VERWENDUNGSVERBOT FUR LUFTVERUNREINIGENDE STOFFE

Zu den Festsetzungen A 8.1: '

Die einschrankende Festsetzung fir die Verwendung von Heizstoffen, d.h. von luftverun-
reinigenden Stoffen, ist aufgrund der Einstufung Erfurts als Smoggeféhrdungsgebiet
(Smog-Verordnung) und aufgrund der Festsetzung Erfurts als Untersuchungsgebiet
(nach § 44 BImSchG) erforderlich. Bei den Festsetzungen zu den Heizstoffen sind be-
sonders die fir Erfurt relevanten Emissionen beriicksichtigt. Insbesondere CO,, da die
Bundesregierung sich verpflichtet hat, bis zum Jahr 2005 die CO, -Emission um 25% bis
30% zu reduzieren und Erfurt sich per RatsbeschluR 067/94 ebenfalls dazu bekannt hat.
Im Klimagutachten fur die Stadt vom Juli 1993 wird auRerdem empfohlen, aufgrund der
Hauptwindrichtung Stdwest fir alle Planungsgebiete im westlichen Stadtgebiet Heizme-
dienbeschréankungen festzuschreiben.

Zur Festsetzung A 8.2:

Die einschréankende Festsetzung halogenierte Kohlenwasserstoffe ist erforderlich, weil
diese nachgewiesenermallen gesundheitsschédigend (karzinogen, genschédigend) sind;
sie kénnen auch durch dicke Betonschichten diffundieren, so daB selbst bei ordnungs-
gemélem Anlagenbetrieb eine Kontamination benachbarter R&ume nicht ausgeschlos-
sen werden kann.

Diese Festsetzung schlieft den Betrieb von chemischen Reinigungsanlagen im baulichen
Verbund mit Wohnnutzungen, die mit halogenierten Kohlenwasserstoffen arbeiten, aus.
Annahmestellen fur chemische Reinigungen sind davon nicht betroffen.

2.7 VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINFLUSSEN

Zu den Festsetzungen A 9.:

Das Planungsgebiet ist durch Verkehrsgerdusche, insbesondere entlang der einzelnen
Verkehrswege, stark belastet. An der jeweils nachstgelegenen Bebauung kénnen an den
straBenzugewandten Fassaden weder die schalltechnischen Orientierungswerte noch die
Imissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung eingehalten werden.

Fur die Bewertung der zukinftigen Larmsituationen sind die Orientierungswerte des Bei-
blattes zur DIN 18005 "Schalischutz im Stadtebau" mafigebend. Die Orientierungswerte
stellen keine definitiven Grenzwerte dar und unterliegen der gemeindlichen Abwégung.

Im Rahmen dieses Abw&gungsprozesses werden die im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchungen ermittelten Pegellberschreitungen in bestimmten Bereichen als fir
derartige innerstédtische Standorte charakteristisch und vor dem Hintergrund der beste-
henden Vorbelastung und mdglicher passiver Schallschutzmallnahmen nach ihrem
Umfang als mit der festgesetzten Nutzung vereinbar erachtet.
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Am Planungsziel "Wohnungsbau" kann trotz erheblicher Lérmbelastung nach Uberpri-
fung des Ausmales der Belastung und nach Untersuchungen zur Vermeidung durch ein
schalltechnisches Gutachten des Blros Steger & Piening von 28.08.1997, in der
Gberarbeiteten Fassung vom 20.08.2001, im wesentlichen festgehalten werden. Die
Ergebnisse dieses Gutachtens sind in die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
aufgenommen worden.

Um die Gerduschimmissionen im Wohngebiet WA 2 und 3 zu minimieren, wird entlang
der angrenzenden Hauptstrallen eine Riegelbebauung und entlang der Bundesstralle 4
eine LArmschutzwand errichtet.

Entlang der Bundesstrale 4 (Hannoversche Strae) auf Héhe der Augsburger Strafie bis
zur Hoéhe der stidlichen Parzellengrenze 84/1 wird entsprechend dem Larmgutachten eine
Larmschutzwand mit einer Hohe von drei Metern Gber dem Fahrbahnniveau der B 4
festgesetzt. In nordlicher Richtung soll diese Anlage abgetreppt werden und bis zur Mitte
des Obi-Baumarktes auslaufen. In stdlicher Richtung ist ein allmé&hliches Verschleifen mit
dem ansteigenden Gelé@nde vorgesehen.

Des Weiteren wurden insbesondere fir_die Riegelbebauung passive Schallschutzmaf
nahmen am Gebédude festgesetzt, wobei die Grundrissorieritiefung eine hohere Prioritat
besitzewmbau von-Liftungseinrichtungen. Dort wo weitere erhéhte Ge
rduschimmissionen auftreten, sind neben der besonderen Anordnung der Gberbaubaren
Fldchen und GrundriBorientierungen auch Schallschutzmafinahmen an den Geb&uden
vorgesehen. Dadurch ist sichergestellt, dall die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse gemal § 1 (5) Nr. 1 BauGB gewéhrleistet sind.

Bei der Abwagung wurden im Ubrigen den Nachteilen erhéhter Verkehrsbelastung die
Vorteile des Wohnens am Strallenbahnnetz, in der Nahe des Stadtkerns und in der Nahe
von Universitdt und Klinikum entgegengehalten.

Die in den Festsetzungen angegebenen Anforderungen an die Luftschallddmmung von
Aulenbauteilen fihren bei Fensterflaichenanteilen von weniger als 20 % und Massiv-
bauweise mit Ry, der Wand > 45 dB in der Regel zu folgenden Schallschutzklassen der
Fenster nach VDI 2719:

bei R'yres = 35 dB Schallschutzklasse 2
bei R'wres = 40 dB Schallschutzklasse 3
bei R'yes 2 45 dB Schallschutzklasse 4

Beim Einbau der Fenster ist darauf zu achten, dall Rolladenkasten, LGftungsein-
richtungen etc. das Schallddmm-Maf der Fenster nicht verschlechtern.

Bei Larmpufferzonen handelt es sich um voliverglaste Wintergérten, Balkone, Loggien,
Glaserker u.&. mit innerer und duerer Verglasung und mit versetzt oder Gber Eck ange-
ordneten Fenstern oder TUren mit Kippbeschldgen. Die Decken des Zwischenraums
zwischen inneren und &uBerer Verglasung missen hochschallabsorbierend verkleidet
werden (Absorptionskoeffizient a > 0,6 im Frequenzbereich oberhalb 500 Hz).

Als mechanische Luftungseinrichtungen kommen u.a. Schacht-, Fenster- oder Fassa-
denlifter sowie zentrale Be- und Entliftungsanlagen in Betracht. Die Ltftungseinrichtun-
gen durfen das Schallddmm-MaR der Fassade gemaB Festsetzung nicht verschlechtern.
Der Eigengerauschpegel vaon mechanischen LGftern soll im Schiafbereich 25 dB unter-

schreiten.
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Alle Loftungseinrichtungen sind so zu planen, dass die Frischiuft aus den jeweils vom
Verkehrsweg abgewandten Fassaden nachstromt.

Bei Fassaden mit einem erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaR von
R'wres 2 40 dB ist ein Schallschutznachweis geman DIN 4109 erforderlich.

Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn durch Vorlage einer
schalltechnischen Untersuchung nachgewiesen wird, dall unter Berlicksichtigung der
jeweiligen Nutzung, der Raumgréfien und AuBenwandflichen auch geringere
Schallddmm-MaRe ausreichen, um zu gewahrleisten, dall die jeweils unteren An-
haltswerte fiir Innengerduschpegel nach VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" vom August 1987 eingehalten werden.

2.8 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Der Griinordnungsplan sieht einige private Grinflichen vor, die im Bebauungsplan als
offentliche Grinflichen festgesetzt sind: LGB 1.1; LGB 1.3; LGB 1.4 entlang des
Gartnerweges, LGB 4.4 und LGB 4.5 entlang der verlangerten Riethstrafie.

Die Flachen entlang des Gartnerweges dienen der Verbindung zwischen den
gebietsinternen Verkehrsflichen und dem Gartnerweg (LGB 1.3) sowie der Gestaltung
und Fassung des Gértnerweges selbst (LGB 1.1). Sie soliten daher gemeinsam mit dem
Geh- und Radweg in ihrer Gestalt konzipiert und realisiert werden. Dies begriindet ihre
Festsetzung als 6ffentliche Grinflache.

Die Flachen an der verldngerten Riethstrale sind von o6ffentlichen Verkehrsflachen
umgeben (LGB 4.4 und LGB 4.5), sodass weder ein Verkauf noch eine langfristig ange-
messene Pflege als Privateigentum realistisch ist. Auch diese Fldchen im oéffentlichen
StralBenraum sollen zweckmé&Bigerweise in Verbindung mit den Verkehrsflachen ent-
worfen und ausgefiihrt werden.

Zu den Festsetzungen A 10.1:

LGB1.1: Abweichend vom Griinordnungsplan wird eine &ffentliche Griinfldche vorgese-
hen, bestehend aus dem Rad-Gehweg mit seinen angrenzenden Vegetationsflachen,
Spielbereichen und Anbindungen zu den Wohnwegen. Sie ist das Oibergeordnete Riick-
grat der neuen Baugebiete mit Funktion fir die tagliche Rekreation und tibergeordnete
gefahrfreie und angenehme Wegeverbindung in Nord-Stdrichtung. Gleichzeitig ist sie die
Initialfiache fur einen 30 m breiten Grlinzug, welcher wiederum mit breiten Gehélzhecken
die westlich angrenzende Flache, strukturiert und kinftig biotopvernetzend wirkt.

Die in Wegeaufweitungen vorgesehenen Spielbereiche fiir gréRere Kinder (6 bis 12
Jahre) und Jugendliche sollen in die Rasenfldche integrierte Spielangebote bereithalten.
Diese sollten vorzugsweise aus (berwiegend natiirlichen Materialien und Formen zur
Forderung der eigenen Kreativitdt bestehen. Die Notwendigkeit differenzierter Spielbe-
reiche in der vorgesehenen Gréflenordnung ergibt sich aus der Anzahl der Wohneinhei-
ten von WA 1 und WA 2:

WA 1 und WA 1a= 206 WE: 618 EW x 1,5 m? 6ffentliche Spielflache = 927 m?
Bei Bebauung mit mehr als § WE - Kinderspiel- und Freizeitflache:
Kleinkinderspiel (0 bis 6 Jahre) ist im hausnahen Bereich nachzuweisen:
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5 Standorte, kombiniert mit Sitzbereichen
927 m? fur Altersgruppen 6 bis 12 und 12 bis 18 Jahre als Gemeinschaftsanlage bzw.
finanzielle Beteiligung an &ffentlich gewidmeter Spielanlage.

WA 2 und WA 2a= 156 WE: 468 EW x 1,5 m? Spielfldche = 702 m?
Kleinkinderspie! (0 bis 6 Jahre) wird weitestgehend auf dem eigenen Grundstlick abgesi-

chert
702 m? fur Altersgruppen 6 bis 12 und 12 bis 18 Jahre als Gemeinschaftsanlage bzw.
finanzielle Beteiligung an &ffentlich gewidmeter Spielanlage.

Zu den Festsetzung A 10.2/ 11.1:

LGB 5: Die vorhandenen Obstbaumgérten und mit Obstbdumen bestandenen Nutzgéarten
erfillen aufgrund ihres Alters und der damit entwickelten strukturellen Vielfalt eine
ausgeprégte Lebensraumfunktion (Avifauna) und sind als Teil der Grlinz&suren und der
zu entwickelnden Quervernetzung von Grinbereichen innerhalb des Planungsgebietes zu
erhalten.

2.9. PFLANZBINDUNGEN / PFLANZGEBOTE

Zu den Festsetzungen A 11.2:

Da die vorgegebenen Baumstandorte im allgemeinen stddtebauliche und
Ausgleichsfunktion erfillen, sollte der Standort wie angegeben realisiert werden. Jedoch
kénnen in der genaueren Objektplanung und durch die Vielzahl der zu beriicksichtigen-
den Anforderungen begrindete Abweichungen auftreten, wie z. B. durch Leitungsverle-
gungen, Stellplatzeinteilung etc. Die vorgegebene Stickzahl ist in jedem Falle
beizubehalten. Wichtig ist, dass besonders die angegebenen Torsituationen (WA1 und
1a, WA2 und 2a), Baumplétze, Baumalleen und -reihen realisiert werden.

Die angegebenen Pflanzqualitdten sind als MindestgréBen beizubehalten, um zum Zeit-
punkt der Pflanzung bereits eine — wenn auch noch geringe stadtebauliche Wirkung zu
erzielen und den Ausgleich/ Ersatz des Eingriffs zu beschleunigen. Die Maximalabstande
bei festgesetzten Baumreihen, -alleen und -pldtzen werden vorgegeben, um den
stadtebaulich gewiinschten Charakter zu erzielen.

Die in der Anlage beigefugte “Liste der zu pflanzenden Gehdlze” zeigt eine Auswahl von
standortgerechten und heimischen Baumen und Strauchern auf, deren artgerechte Ver-
wendung zum bestmdglichen Ausgleich und Ersatz fuhrt. Bei der Begrlinung von éffent-
lich zu widmenden Fléchen sollte die Auswahl der Gehdélzarten anhand dieser Liste er-
folgen. Auf den privaten Grundstiicksflachen ist die Verwendung von nichtheimischen
Gehélzarten und insbesondere Koniferen weitestgehend zu vermeiden bzw. einzu-
schranken, da sie die Lebensraumfunktion fur Pflanzen und Tiere nur ungenigend er-
fullen und nicht zum Ausgleich des Eingriffes fithren wiirden.

WA 1 und 1a/WA 2 und 2a/MI4/MI5/LGB1.1/LGB1.3/L.GB4.1 bis 4.5: Die vorgegebene
prozentuale Begriinung der nichtiberbaubaren Grundstiicksflichen / LGB und deren
Ausstattung mit standortgerechten Bdumen und heimischen Stréduchern ist eine Voraus-
setzung fir den Ausgleich und Ersatz der zu erwartenden Eingriffe, was auch in der
Bilanzierung beriicksichtigt wurde.
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Mi4: Die westlich des Rad-Gehweges anzupflanzende Baumreihe wird deshalb mit der
Baumart Spitz-Ahorn festgesetzt, um mit dem gegentberliegenden Bestand (Spitz-
Ahorn, an der Nordh&user Stral3e) einen alleeartigen Effekt zu erzielen.

LGB2: Die Baumart — Spitz-Ahom - wird deshalb festgesetzt, um den Bestand an Spitz-
Ahorn zu ergénzen. Strauchpflanzungen sind zur Absorbtion von Staub und Abgasen
(Emissionen der Nordhauser StralRe) erforderlich.

StraBenbegleitendes Griin/ Mittelstreifen und éstlicher Grinstreifen: Entlang der
Strallenbahntrasse kdénnen lediglich schmalkronige Baumarten verwendet werden. Die
Baumart - Stadt-Birne -wird deshalb festgesetzt, um vorhandenen Bestand (aulerhalb
des Geltungsbereiches) fortzusetzen.

StralRenbegleitendes Grin auf den stadteigenen Grundstlcken 425/3, 412,1 und 442 in
der Flur 1: Im Einzelfall ist zu priifen, ob anstelle von Neuanpflanzungen (Hier wurden
Hartholzarten vorgeschlagen, um den Bestand an kurzlebigen Weichholzarten aufzu-
werten) die Umpflanzung von 10 vorhanden Baumen (Stammumfang 108 - 118cm, Spitz-
Ahomn) sinnvoll ist. Diese Baume, welche bereits als Ersatzpflanzung fir auflerhalb des
Geltungsbereiches erfolgte Eingriffe gepflanzt wurden, sind in WA1 nicht als Erhalt
festgesetzt. (Zuordnung der MalRnahme — 6ffentliche Erschlieung).

Begriinung von Déachern/ WA 1 und 1 a: Die Terrassenfliche tiber den Garagen im
Erdgeschoss kann den Erdgeschosswohnungen als individuell nutzbare Terrassengérten
zugeordnet werden. In diesem Falle ist eine intensive Dachbegriinung erforderlich.

Begriinung von Déchern - MI4/MI5:

Aus gestalterischen Griinden (Einsehbarkeit) und Griinden der Eingriffsminimierung (Re-
genwasserriickhaltung und kleinklimatische Verbesserung) ist eine Begriinung von gré-
Reren einsehbaren Dachfldchen (mindestens extensiv) sinnvoll.

Begriinung von Fassaden und Mauern/ Einfassung des Wertstoffsammelplatzes:

Aus gestalterischen Griinden und Griinden der Eingriffsminimierung (kleinklimatische
Verbesserung und Lebensraumfunktion) ist eine Begriinung von gréeren Wand- und
Mauerflachen sowie des Wertstoffsammelplatzes sinnvoll.
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2.10 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Zu den Festsetzungen A 12.1:

Aus Grunden der Eingriffsminimierung soll ein teilweise Versickerung van Regenwasser
(in den pflanzenverfligbaren Bereich, nicht zur Grundwassemeubildung!) weiterhin még-
lich sein, so,dass den vorhandenen Bdumen und Vegetationsfldchen ausreichend Was-
ser zur Verfigung steht und kiinstliche Bewédsserung (zusétzlicher Wasserverbrauch)
weitestgehend vermieden wird.

Die Anlage von Zisternen auf den hauseigenen Grundsticken zur Nutzung des Nieder-
schlagswassers als Brauchwasser im Haus und zur Gartenbew&sserung wird empfohlen.

WA 1 und 1 a/ Ml 5: Zur Eingriffsminimierung (Verbesserung des Kleinklimas durch Ver-
dunstung, Versickerung in den pflanzenverfigbaren Bereich) und verzégerten Einleitung
von Niederschlagswasser in das stadtische Regenwasserkanalnetz ist die Anlage eines
Muldenrigolensystems sinnvoll. Zu beachten ist, daB die Grdben ausnahmslos auf der
sich ans Gebdude anschlieBenden eigenen Grundstlckfliache zu realisieren und die An-
schliisse an das dffentliche Kanalnetz pro Eigentiimer/ Grundstlick zu minimieren sind.

Zur Festsetzung A 12.2:

Da mit Realisierung der Bauvorhaben beste Béden in Anspruch genommen werden, ist
der Oberboden aus Griinden der Eingriffsminimierung abzuschieben, seitlich fachgerecht
in Form von Mieten zu lagemn und weitestgehend auf den Baugrundsticken wieder
einzubauen. Weite Transportwege sind zu vermeiden.

Zur Festsetzung A 12.3:

Die Dauerhaftigkeit und damit der Ausgleich und Ersatz fir den Eingriff kann nur dann
gewahrleistet werden, wenn vorhandene Baume und Neuanpflanzungen von Bdumen —
auch spaterhin - nicht durch das Verlegen von Ver- und Entsorgungstrassen und Lei-
tungsreparaturen beeintréchtigt werden.

2.11 ZUORDNUNG VON FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH UND
ERSATZ VON EINGRIFFEN

Zu den Festsetzungen A 13.1 und 13.2:

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz ist neben der Vermeidung und Minimierung auch
der Ausgleich bzw. Ersatz von Eingriffen nachzuweisen. Das quantitative Erfardernis von
Kompensationsflachen und -maBnahmen ergibt sich aus der Bilanzierung (siehe Anlage).
Resultierend aus dem Kompensationserfordernis der einzelnen Baugebiete wurden den
Eingriffsverursachern Flachen bzw. Mafinahmen fir den Ausgleich und Ersatz in Form
einer Tabelle (A 13.2) zugeordnet.

Die im Eingriffsgebiet zur Verfigung stehenden Flachen sind nicht ausreichend. Daher
wurden Vorbehaltsflachen fiir Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen auBerhalb des Gel-
tungsbereiches ausgewiesen (Zusammenstellung der Flachen und Mallnahmen siehe

Aniage):
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- innerhalb der Entwicklungsmalnahme Nordhauser StraBe/ B-Plan Universitat (ANV
422)

- auf stadtischem Gelande: Flur 1, Flurstiicke 425/3, 412/1, 442 und 61/42

Unter Einhaltung aller aufgefiihrten Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen gelten die Ein-

griffe des ANV 423 nach Bundesnaturschutzgesetz als ausgeglichen.

2.12. GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Zur Festsetzung B 1.1:

Fir die urbane Bebauung entlang der Nordhaduser Strale und der Riethstrale in den
Baugebieten 1, 1a, 4 und 5 werden flache und flachgeneigte Décher bis max. 10° Nei-
gung festgesetzt. Im Innenbereich mit Einfamilienhausern nérdlich der Riethstrale, in den
Baugebieten 2, 2a und 3 soll mit einer Gliederung in Bereiche mit unterschiedlichen
Dachformen den verschiedenen Bauwinschen Rechnung getragen werden.

Die Baugebiete 2a schaffen mit Flachddchern einen harmonischen Ubergang zur
Randbebauung. Im dicht bebauten Nordbereich sind wegen der Belichtung und Beson-
nung ebenfalls nur flache oder flachgeneigte Déacher zuldssig. Zuséatzliche Wohnflache
kann hier mit Staffelgeschossen entstehen.

In den Baugebieten 2 und 3 werden Satteldacher zugelassen. Hierdurch entstehen teil-
weise Reihen- oder Doppelhduser mit Stidausrichtung einer Dachflache zur einfachen
Errichtung von Solaranlagen. Um eine insgesamt noch ruhige und harmonische Dach-
landschaft zu sichern, sind gestalterische Festsetzungen zur Begrenzung von Gaupen,
Fenstern und Dacheinschnitten sowie zu Material und Farbigkeit getroffen.

Zur Festsetzuna B 1.2:

Die Festsetzung dient der visuellen Unterscheidung der Staffelgeschosse vom
Hauptbaukdrper und somit der vertikalen Gliederung der Baukérper insgesamt.

Zur Festsetzung B 1.3:

Zur Verringerung der Versiegelungswirkung und zur Verbesserung des Kleinklimas durch
mdglichst intensive Begriinung ist fur Tiefgaragen eine Erdiiberdeckung festgesetzt.

Zu den Festsetzungen B 1.4 und B 1.5:

im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsminimierung und um eine harmonische
Freiflachengestaltung und gleichzeitig eine Verbesserung des Kleinklimas zu erreichen,
sind in den Einfamilienhausgebieten nur Hecken und max. 1,20m hohe Z&une als Ein-
friedungen zugelassen. Ausnahmen sind nur fir einen Sichtschutz unmittelbar am Ge-
baude eingerdumt.

Den gleichen Zielen dient die Festsetzung fur Mullbehéalter, die eine Integration in die
Gebaude oder eine Eingriinung mit Hecken oder Rankpflanzen vorschreibt.
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3. Flachenbilanz

Planung

Baugebiet Giberbaubare nicht gesamt Anteil am
Flache (gm) Gberbaubare {qm) Geltungsber.

Flache (gm) (%)

WA 1/1A 7.892 7.840 15.732 ca. 10,1

WA 2/2A 15.363 19.151 34.514 ca. 22,2

WA 3 (incl. 2.904 8.979 11.883 ca. 7,6

Bestand)

Ml 4 11.148 7.432 18.580 ca. 12

MI 5 3.855 3.227 7.082 ca.4,5

gesamt 41.162 46.629 87.791 ca. 56,5

Offentliche Verkehrsfliche (qm)

im Baugebiet 29.522 ca. 19

Verl. Riethstr. 6.545 ca 4,2.

Haltestellenbereich 13.805 ca. 8,9

Nordh./Riethstr.

Lérmschutzwand 6.545 ca. 4,2

a.d.B4

Private Griinfliche (qm) LGB 4.5; 4.4, 4.3; 5; 4.2; 4.1

gesamt 6.948 ca. 4,5

Offentliche Griinfliche (gm)LGB1.1;1.2;1.3;1.4;2; 3

gesamt | 10.885| ca.7

Geltungsbereich (gm)

155.386

Bestand

WA 3 580 7.121 7.701

 Offentliche Verkehrsfliche (gqm) Nordhduser Str. 11.342
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4. FOLGEKOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Fir die Stadt fallen aufgrund der Festsetzungen in diesem Bebauungsplan Folgekosten
fur Unterhaltung und Pflege von &ffentlich gewidmeten Flichen sowie fir éffentliche
Anlagen und Einrichtungen an - alle Herstellungskosten werden aus der stadtebaulichen
Entwicklungsmaftnahme finanziert.

5. ANLAGEN

Gestaltplan

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gem. § 1a BauGB

Pflanzliste

Grilnordnungsplan

Zusammenstellung der Flachen und Manahmen auBerhalb des Geltungsbereichs
Schalltechnisches Gutachten O
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