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1. Allgemeine Begriindung

1.1. Planerfordernis

Der Rat der Stadt Erfurt hatte am 16.06.1993 in seinem Beschlu3 Nr. 117/93
festgelegt, fur den Bereich sidlich der geplanten Querspange zwischen B 7 und
Binderslebener LandstralR3e einen Bebauungsplan fur ein Wohn- und Mischgebiet
aufzustellen.

Aufgrund des noch nicht rechtskraftig existierenden Flachennutzungsplanes der
Stadt Erfurt handelte es sich bei dem Bebauungsplan um einen sogenannten
vorzeitigen Bebauungsplan gemaf 8 8 Abs. 4 BauGB.

Der Bebauungsplan diente vorrangig der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs
der Bevdlkerung.

Das Planvorhaben ordnete sich somit in das Programm des Baudezernates zur
Mobilisierung von Bauland fir Wohnungsneubau in Erfurt und Umgebung - Wohnen
2000 in Erfurt” (Stand 16.03.1994) ein.

Auf der Grundlage des Rahmenplanes der Flachennutzung und der bekannten
Daten zum Landschaftsrahmenplan und zur klimadkologischen Untersuchung fir
die Stadt Erfurt hatte das Baudezernat das Programm ,Wohnen 2000 in Erfurt"
erarbeitet und damit eine mdgliche Standortdeckung aufgezeigt. Daraus ergab sich
eine Gesamtwohnungsbaulandreserve in der Stadt Erfurt von ca. 14000
Wohnungen.

Die Stadt Erfurt war bemuiht, ein Grof3teil der bebauungsfahigen Wohnbaustandorte
- der Standort Binderslebener Landstrale BIN 137 ermdglichte neben den
gewerblichen Flachen rund 800 Wohnungen - umzusetzen.

Die Planung und Realisierung der BaumalRnahmen bedurften der Instrumente der
verbindlichen Bauleitplanung .

Durch die Veradnderung der Bevdlkerungszahlen, des Wohnungsmarktes und dem
inzwischen ausreichenden Angebot an Geschosswohnungsbau in der Stadt Erfurt,
wurden von der Stadt die Uberlegungen des Investors und Entwicklers der Flache
mitgetragen, am Standort des Bebauungsplanes "An der Weinsteige" vorrangig
Reihen-, Doppel- und freistehende Einfamilienh&user zu planen und zu errichten.
Dazu ist es notwendig das bereits geplante ErschlieBungssystem zu erganzen und
die Baustruktur zu verandern, was die Anderung des Bebauungsplanes zu Folge
hat.

1.2. Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluf® Nr. 117/93 vom 16.06.93
(veroffentlicht im Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr. 17 am 23.07.1993) eingeleitet.

Der Bebauungsplan wurde am 31.05.1995 vom Stadtrat als Satzung beschlossen
und am 07.07.1995 von der ho6heren Verwaltungsbehdrde genehmigt. Die



Bekanntmachung erfolgte am 28.07.1995 im Amtsblatt Nr. 15 der Stadt Erfurt und
wurde damit rechtskréaftig.

Nunmehr soll der Bebauungsplan nach § 2 BauGB ge&ndert werden, da die
Grundzlge des Bebauungsplanes berihrt sind.

1.3. Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes BIN 137 "An der Weinstege" befindet sich in der
Flur 3 der Gemarkung Bindersleben und wird entsprechend der zeichnerischen
Festsetzung umgrenzt durch:

- im Norden:
die Hauptachse der geplanten Querspange der B 7 und die sudliche Grenze des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes BIN 031,

- im Osten:
die Westgrenze der Flursticke 116/7, 136/22, 424/124 teilweise

- im Suden:

die Siddgrenze der Wegeflursticke 380, 375 teilweise bis 52m vor dem
Wegeflurstiick 71/4, dort 44m in Richtung Suden abknickend, Richtung Westen auf
das Wegeflurstick 71/5 verlaufend, die Ostgrenze des Wegeflurstiicks 71/5, das
Wegeflurstick 71/5 querend, Ostgrenze des Flurstickes 316/62 Richtung Siden,
Sudgrenze des Flurstickes 316/62 35m Richtung Westen

- im Westen:

35m parallel zur Ostgrenze des Flurstiickes316/62 Richtung Norden, Nordgrenze
des Flursticks 316/2 teilweise Richtung Osten, Westgrenze der Wegeflursticke
71/4, 71/ 6 und 71/7

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde im Rahmen des
Anderungsverfahrens gegeniiber dem rechtskraftigen Plan durch die Flache des
Regenrickhaltebeckens und den Kinderspielplatz erganzt.

Die Verlegung des Regenrickhaltebecken machte sich auf Grund der
topographischen Situation im Sud-West-Bereich erforderlich. Die
Kinderspielplatzflache wurde auf Grund der Uberplanung des urspriinglichen
Kindergarten- und Spielplatzbereiches an diesem Standort eingeordnet.

1.4. Ubergeordnete Planungen

1.4.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Erfurt hat mit Schreiben vom 21.01.1994 und 24.01.1995 ihre Absicht
einen Bebauungsplan  fir den o. g. Geltungsbereich aufzustellen der fur
Raumordnung und Landesplanung zustdndigen Stelle unter Angabe ihrer
Planungsabsichten mitgeteilt und angefragt, welche Ziele der Raumordnung und
Landesplanung fur den Planbereich bestehen.

Die fur Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle haben sich mit den
Schreiben vom 08.04.1994 und 07.04.1995 raumordnerischen Bedenken erhoben,
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die in die entsprechenden Abwagungsbeschlissen der Stadt Erfurt eingestellt
wurden.

1.4.2. Flachennutzungsplan

Da ein formlicher Flachennutzungsplan nicht vorliegt, handelt es sich bei dem
Bebauungsplan "An der Weinsteige" um einen vorzeitigen Bebauungsplan.
Voraussetzung fir einen vorzeitigen Bebauungsplan war die Ubereinstimmung mit
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Bereiches, ein Sachverhalt, der
im vorliegenden Fall erfullt war:

Der in Rahmenplan zur Flachennutzung sah in seinem Entwurf fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Darstellung als gewerbliche,
gemischte und W ohnbauflache vor.

Der Bebauungsplan entsprach diesen Aussagen.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes wurden nochmals Uberlegungen
hinsichtlich der Art der Nutzung auf der Grundlage eines neuen
Larmschutzgutachtens angestellt. Nach dem Gutachten war es mdglich die Planung
hinsichtlich des vorher festgesetzten Mischgebietes zu korrigieren und den neuen
Anforderungen entsprechend als Wohngebiet festzusetzen. Es ist geplant die
Darstellung des Flachennutzungsplanentwurfs entsprechend den Festsetzungen der
1. Anderung des Bebauungsplanes anzupassen.

1.5. Bestandsdarstellung

1.5.1. Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in im Westen des Stadtgebietes.
Im Norden grenzt das Plangebiet BIN 031, im Osten ein Grabenbereich und im
Suden und Westen freie Feldfluren an.

Die OPNV-ErschlieRung erfolgt durch eine Bushaltestelle im Norden des
Plangebietes, welche in den nachsten Jahren durch eine Stral3enbahnhaltestelle im
Bereich des nordlich angrenzenden Gewerbegebietes ersetzt wird.
Das Gebiet wird im Norden von einer Hauptverkehrsstralle begrenzt, die die
Binderslebener Landstral3e mit der Gothaer Landstral3e verbindet.

1.5.2. Eigentumsverhaltnisse / aktuelle Nutzungen

Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum des ErschlieRungstragers, der die
Entwicklung und Vermarktung des gesamten Bereiches betreibt.

Bei den bereits errichteten Geb&uden handelt es sich um Wohngebaude und einen
Gewerbebau im nordwestlichen Bereich. Die Umsetzung des Bebauungsplanes
kann durch eine privatrechtliche Bodenordnung erfolgen.

1.5.3. Umweltsituation




1.5.3.1Larm
Als Larmkonflikte wurden wéhrend der Bearbeitung erkennbar:

- der StralRenverkehrslarm der Querspange zur B 7 und
- die Fluglarmbelastung des Plangebietes

Auf der Grundlage der Rechtssituation und dariber hinaus unter Einbeziehung des
in Vorbereitung befindlichen Planungserlasses des Thir. Min. fur Umwelt und
Landesplanung, basierend auf dem Leitlinienentwurf des L&nderausschusses
Immissionsschutz:

- liegt das Gebiet BIN 137 insgesamt und entsprechend der Zonierung auf3erhalb
der Fluglarmschutzzonen 1 und 2 gem. Fluglarmschutzgesetz, d. h. nicht in einer
Zone, in der der energiedquivalente Dauerschallpegel 57 dB (A) Gberschritten wird

- unter spezifischer Betrachtung des Planungserlasses wird eine Larmbelastung von
<60 dB (A) im Gutachten TUV Hessen festgestellt,

- betrachtet man nur die Linien- und Verkehrsmaschinen auf der Grundlage des
Flurglarmschutzgesetzes der Linien 1 und 2.8 des Flughafens reduziert sich die
Belastung auf ca. 53 dB (A).

Das gebietsspezifische Problem sind die Sport- und Freizeitflieger, die zu einer
Erhohung der Belastung durch direkten Uberflug fiihren. Hier ist jedoch zu beachten,
dal3 bei einem realistischen Fluggewicht von 1,2 t eine wesentlich geringere
Belastung eintritt als bei schematischer Anwendung des Planungserlasses
theoretisch ermittelbar ist.

Die Zulassungsgrenze fur diese Flugzeuge liegt 8 dB (A) unter den Vorgaben der
Richtlinie, somit ist diese Annahme zutreffend.

1.5.3.2. Altlasten

Das Plangebiet ist lediglich als Bombenabwurfgebiet bekannt. Ein sonstiger
Altlastenverdacht hat sich weder bei der Planaufstellung noch bei der bereits
vorangegangenen ErschlieBung des Gebietes gezeigt.

1.5.3.3. Naturraumliche Gegebenheiten

Als Grinbestand sind in dem von ehemaligen landwirtschaftlich genutzten
Ackerflachen gekennzeichneten Gebiet lediglich zu verzeichnen:

- eine Bauminsel (mit einer Betonplatte als Untergrund),
- Baumbestand im Bereich des Grabens.
- Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist der Graben zugleich als Teil des

einstweilig geschitzten Landschaftsbestandteiles Nr. 23 der Liste geschutzter
Landschaftsbestandteile im Stadtgebiet von Erfurt:



"Halbtrockenrasen mit Streuobstwiesen und Feldgehdlzen an der
Pfaffenlehne” ausgewiesen. Dieser Schutzstatus wurde 1999 aufgehoben.
Aus landschaftspflegerischer Sicht ist es erforderlich, den Graben mit einer
Geholzpflanzung in die Landschaft einzubinden.

- die Begrenzung / Ausrichtung der Bebauung aufgrund klimatologischer
Bedingungen,

1.6. Allgemeine Planungsziele

Folgende stadtebauliche Zielstellungen wurden fur das Gebiet formuliert:

- die Schaffung von Wohnraum zur Deckung des damaligen erheblichen
Wohnbedarfs der Bevolkerung, heute soll mit der 1. Anderung im Bereich des
Einfamilienhausbaus die Moglichkeit zum Bau von rund 300 WE geschaffen
werden, welche in flachen- und kostensparender Bauweise errichtet werden
kdnnen

- Strukturierung des Plangebietes urspringlich als Gewerbe-, Misch- und
Wohngebiet bzw. jetzt als Wohn- und Gewerbegebieten. Dabei werden durch
die Gestaltung des Wohn- und Arbeitsumfeldes gegenseitige
Beeintrachtigungen vermieden, indem z. B. nur nicht stérende
Gewerbebetriebe zulassig sind.

- Verminderung der Storeinwirkungen des Stra3enverkehrslarms der
Querspange zur B 7 auf die Wohngebaude durch entsprechende
Strukturierung des Gebietes von Nord nach Sud in Gewerbe- und
allgemeines W ohngebiet sowie durch Anordnung einer Riegelbebauung.

- Die Bebauung selbst innerhalb des GE-Gebietes ist wiederum durch eine
entsprechend dem Larmschutzgutachten dimensionierte Larmschutzwand
geschutzt.

- Die gewerbliche Nutzung selbst wird aus Immissionsschutzgrinden
eingeschrankt.

- Verminderung der Einwirkungen infolge Fluglarm durch passiven
Schallschutz an den Geb&uden mit einem bewerteten Schalldammalfd von 40
dB, welches uber den gesetzlich geforderten Mindestwerten und den
Forderungen aus dem Larmschutzgutachten liegt.

- Trotz der als kritisch einzuschatzenden Larmbelastung wurde auf der
Grundlage des Einvernehmens der Gemeinde und der
Untersuchungsergebnisse sowie gesetzlichen Vorschriften und
Empfehlungen der Einordnung des Plangebietes der Vorrang eingeraumt.

- Ein weiterer Planungsgrundsatz gemal3 § 1 (5) BauGB, wonach mit Grund
und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll, wurde auch mit
der 1. Anderung des B-Planes BIN 137 entsprochen durch die Planung einer
effektiven Erschlie3ung und einer verdichteten Bauweise.



- Zur Festlegung einer moglichst vertraglichen und nicht stérenden
gewerblichen Nutzung werden in den Baufeldern GE1-4 Einschrankungen
festgelegt, die weitere Belastungen aus dem Plangebiet selbst minimieren.

- Alle anderen zulassigen gewerblichen Nutzungen werden an die Bedingung
geknupft, da’ sie einen gewissen fur die benachbarten Wohngebiete aus
Immissionsschutzgriinden wichtigen flachenbezogenen Schallleistungspegel
einzuhalten haben.

- Im Ergebnis der Forderungen des Klimagutachtens zum Plangebiet sind die
von Nord-West nach Sud-Ost verlaufenden ErschlieBungsstral3en so
angeordnet, dass sie als Ventilationsbahnen dienen kdnnen.

Im klimasensibelen sidwestlichen Bereich ist im rechtskraftigen
Bebauungsplan lediglich eine Kindertagesstatte und sudlich anschlie3end ein
grol3er Kinderspielplatzbereich festgesetzt worden.

Wahrend der Vorentwurfsbearbeitung wurde die Flache fur die geplante KiTa
und den Spielplatz entsprechend dem 2. Nachtrag zum Folgekostenvertrag
fur das Wohn- und Mischgebiet stdlich der Binderslebener Landstral3e (BIN
137), Vertr.-Nr.: 60SB-4100n vom 23.03.2000, als Bauflache festgesetzt und
entsprechend der Vertragsanlage im Vorentwurf Gberplant.

Somit wurde einer Bebauung und damit wirtschaftlichen Nutzung dieses
Standortes der Vorrang gegentber klimatischen Belangen eingeraumt.

Diese Abwagung erfolgte auch im Hinblick auf die doch wesentliche
Reduzierung der Bauflachen im Bereich sudlich und westlich des Ortsteils
Bindersleben im Rahmen der Erarbeitung des Flachennutzungs-
planentwurfes.

Unterstitzt wurde diese Uberlegung der Bebauung des Bereiches auch durch
die wesentliche Reduzierung der Geschossigkeit im Plangebiet gegeniber
dem rechtskraftigen Bebauungsplan.

2. Begrindung der Festsetzungen

2.1. Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der bei der Aufstellung des Bebauungsplanes geltende Zielstellung der
Schaffung von Wohnraum zur Deckung eines erheblichen Wohnbedarfs der
Bevolkerung wurden durch Randbedingungen Konflikte ausgelost, die nach den
Grundséatzen des § 1 (5) BauGB planerisch und in der Abwégung zielorientiert gelst
worden sind.

Unter Wahrung der Grundbedurfnisse der Bevdlkerung diente die in den
Planfestsetzungen enthaltene Strukturierung des Plangebietes als Gewerbe-,
Misch- und Wohngebiet der konkreten Umsetzung der grundséatzlichen
Planungsleitlinie, wonach ,die Bauleitplane dem Wohl der Allgemeinheit zu dienen
haben und prazisierte diese fur die wesentlichen Grundbereiche menschlichen
Daseins, ndmlich dem W ohnen und dem Arbeiten* (aus 8 1 (5) BauGB). Dabei
wurden durch die Gestaltung des Wohn- und Arbeitsumfeldes gegenseitige



Beeintrachtigungen vermieden, indem z. B. nur nicht stdrende Gewerbebetriebe
zul&ssig waren.

Diese Grundidee wurde auch weiterhin beibehalten und konnte, wie bereits unter
Punkt 1.4.2 dargestellt, zu Gunsten der Erweiterung der Wohnbauflache in Richtung
Norden auf der Grundlage des neuen Larmschutzgutachtens geandert werden.

Fur die Baugebiete GE1 — GE4 wird festgesetzt:
Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauNVO allgemein zulassigen Lagerhduser, Lagerplatze,
offentliche Betriebe und Tankstellen sind nicht zul&assig.

Gewerbebetriebe aller Art, sind nur zuléssig wenn deren Gerduschemissionen je m2 Grundflache
innerhalb der Baugrenzen folgende immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel in
Schallausbreitungsrichtung zum benachbarten Wohngebiet im Stidosten nicht Uberschreiten:

Teilflache tagsiber  nachts
GE1/GE2 60 dB/m2 45 dB/m?
GE3/GE4 61 dB/m2 46 dB/m2

Der Nachweis auf Einhaltung dieser Schallleistungspegel ist nur an der nachstgelegenen
Baugrenze des suddstlich benachbarten Wohngebietes zu fuhren.

Die Berechnung der zulédssigen Immissionsanteile je Betriebsgrundstiick ist nach DIN IDO 9613-2
und fur freie Schallausbreitung Uber ebenem Geldnde durchzufiihren, wobei die Hohe des
Schallausbreitungsweges gemafd Gl. 10 der DINISO 9613- mit h,, = 4m Uber Geldnde anzusetzen
ISt.

Die nach § 8 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuléassigen Vergniigungsstatten sind nicht zuléassig.

Fur die Baugebiete WAL bis WA16 wird festgesetzt:

Die nach 8 4 Abs. 3. Nr. 1 bis 5 BauNVO aushahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zul&ssig.

Zur Festlegung einer moglichst vertraglichen und nicht stérenden gewerblichen
Nutzung in den Baufeldern GE1-4 und werden in den textlichen Festsetzungen
Einschrankungen gem. 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO festgelegt, die weitere
Belastungen aus dem Plangebiet selbst minimieren, so u. a. durch Ausschluf
bestimmter baulicher Anlagen.

Aus diesen Griunden wurden auch die Einschrankung hinsichtlich der Art der
Nutzung innerhalb des Bereiches des Wohngebietes getroffen.

Alle anderen zuldssigen gewerblichen Nutzungen werden an die Bedingung

geknupft, dal’ sie einen bestimmten fur den Schutz der angrenzenden Wohnbauten
notwendigen flachenbezogenen Schallleistungspegel einhalten.

2.2. Mal’ der baulichen Nutzung

2.2.1. Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Das Mald der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl



(GFZ) und der Zahl der Vollgeschosse sowie durch Festsetzung der Trauf- und
Firsthbhen bestimmt.

Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie aus stadtebaulichen Griinden
und entsprechend der Lage des Standortes wird insgesamt ein mittleres Maf3 der
baulichen Nutzung durch die Anderung des Bebauungsplanes angestrebt.

GRZz

Die zulassige Grundflachenzahl (gemald 8§ 17 Abs. 1 BauNVO) die Wohngebiete
(WA 1 bis 16) entspricht der Obergrenze des 817 Abs.1 BauNVO von 0,4, um alle
Wohn- und Nebenfunktionen auf den Grundstiicken unterzubringen und eine
verdichtete Bauweise zu ermdglichen. Fur die Gewerbegebiete (GE 1 bis 4) wird
das zulassige Mal3 von 0,8 mit einer GRZ von 0,6 deutlich unterschritten, um so den
klimatischen und sonstigen Forderungen Rechnung getragen.

GFz

In Baufelder WA 1 wird die nach § 17 BauNVO zulassige Geschossflachenzahl von
1,2 um 0,2 auf 1,4 tberschritten. GemaR § 17 Abs. 2 ist die Uberschreitung der
Obergrenzen zulassig:

"wenn

1. besondere stadtebauliche Grinde dies erfordern,

2. die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dal3 die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des
Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.”

Diese Voraussetzungen sind wie nachfolgend erlautert als gegeben vorausgesetzt:

zu § 17 BauNVO Abs. 2 Ziffer 1:

Die bereits vorhandenen Geb&aude miissen bei der Uberplanung des Gebietes und
damit bei der 1. Anderung berticksichtigt werden.

Die Eigentumsverhaltnisse an Grund und Boden sind geklart und die Erschlie3ung
des Gebietes ist unter anderem durch die Querspange zwischen der Bundesstralie
B 7 und der Binderslebener Landstral3e, die die Autobahn A71 mit der Innenstadt
verbindet, gesichert. Auch die Ubrigen &ufReren Erschlielungsmalnahmen (z. B.
Kanal) sind bereits 1993 z. T. verwirklicht worden und konnten in den nachsten
Jahren abgeschlossen werden.

zu 8§ 17 BauNVO Abs. 2 Ziffer 2:

Die Uberschreitung der GFZ partiell im WA 1 wird durch Reduzierung der GRZ/GFZ
in den nordlichen Gewerbebaufeldern und der GFZ Ubrigen Wohnbaufeldern und
durch groRere zusammenhangende Flachen fir Mallnahmen zur Entwicklung von
Grunflachen okologisch ausgeglichen.

Dies fuhrt zu der stadtplanerisch gewtinschten Verzahnung des Gebietes mit der
unbebauten Landschaft im Siden des Bebauungsplanes. Auf diese Weise werden
fur den gesamten Bereich des Bebauungsplanes angemessene Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse geschaffen.
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Als Ausgleich wird in den Baufeldern GE 1 bis GE 4 , sowie in den Ubrigen
Wohnbaufelder die zuldssige GFZ deutlich unterschritten.

Den Bedurfnissen des Verkehrs wurde durch die Planung entsprechender ihrer
Funktion dimensionierter Stral3en im Bereich des Plangebietes selbst sowie durch
die Anbindung an die Querspange zur B 7 Rechnung getragen.

Zum weiteren Ausgleich sind Bepflanzungen im Gebiet insbesondere im Bereich
des GLB Bereich Graben vorgesehen. Weitergehende Maflinahmen sind unmittelbar
an das Plangebiet angrenzend moglich.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung der
Obergrenzen treten nicht ein. Die Bebauung, die Geb&audestellung, die Anordnung
der Straf3en und die Gestaltung der Regelprofile wurde mit der Forderungen einer
klimavertraglichen Bebauung durch Bericksichtigung der Auflagen der
Klimagutachten des Biros Bangert & Heider Paderborn erreicht.

zu § 17 BauNVO Abs. 2 Ziffer 3:

Offentliche Belange stehen der partiellen Uberschreitung der Obergrenzen ebenfalls
nicht entgegen.

2.2.2. Zahl der Vollgeschosse

Die zwingende Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist auf Bereiche beschrankt
in denen zur Umsetzung des Raumkonzeptes eine derart weitgehende Bindung
erforderlich ist und damit ein einheitlicher Siedlungscharakter ausgebildet werden
soll.

Im Bereich der Gewerbebebauung wurde teilweise eine Mindesgeschossigkeit zur
Erzielung der Larmschutzfunktion gegenuber dem StralRenverkehrslarm fur die
dahinterliegende Wohnbebauung festgesetzt.

2.2.3. Hohe baulicher Anlagen

Fur die Geb&ude in den Gewerbegebieten wird eine Traufhéhe durch die Anzahl der Vollgeschosse
multipliziert mit der Geschosshéhe von max. 3,50m in den Obergeschossen und 4,50m im
Erdgeschoss festgesetzt.

Fur die Gebaude in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 16 wird eine Traufhéhe durch
die Anzahl der Vollgeschosse multipliziert mit der Geschosshéhe von max. 3,00m festgesetzt.

Die Traufhohe ist hierbei die Hohenlage der Schnittkante der AuRenwand mit der Dachhaut.

Im gesamten Gebiet wird die Oberkante des Erdgeschossfussbodens auf max. 0,80m festgesetzt.
Bezugsebene ist der gewachsene Boden.

Ausnahmsweise kann die Hohe des Erdgeschossfulbodens bis max. 1,20m Uberschritten werden,
wenn dies auf Grund der speziellen vorhandenen Gelandesituation erforderlich wird.

Die Drempelhdhe wird auf max. 0,80m beschrankt.

Die Gesamththe des Dachgeschosses darf einschlie3lich Dach max. 6,50m betragen
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Die als Hochstmald festgesetzten Trauf- und Firsthohen orientieren sich an im
Verwaltungs- und Wohnungsbau ublichen GeschofRBhdhen unter Bertcksichtigung
der festgesetzten Bindungen in den Gewerbegebieten fur das Erdgeschol3.

Sie verhindern extreme Uberschreitungen der durchschnittlichen Hohen ohne den
erforderlichen Gestaltungsspielraum unndétig einzuschranken.

2.3. Uberbaubare Grundstiicksflache / Bauweise

Im Ergebnis der Forderungen des Klimagutachtens zum Plangebiet sind die von
Nord-West nach Sud-Ost verlaufenden ErschlieBungsstral3en so angeordnet, dal3
sie als Ventilationsbahnen dienen kénnen. Dem folgt auch die Festsetzung der
Baufelder in Form von Zeilen entlang dieser StralBenrdume. Um die Bebauung
jedoch aufzulockern wurde im Bereich der Wohngebiete meist eine offene
Bauweise festgesetzt.

Aus Grinden des Larmschutzes wurden die Uberbaubaren Grundstticksflachen im
Bereich des Gewerbegebietes zu der emittierenden Verkehrstrasse als
Riegelbebauung (vorwiegend geschlossene Bebauung) zum Schutz der
dahinterliegenden Wohnbebauung festgesetzt.

Zur Gewahrleistung gestalterischer SpielrAume werden nach Art und Umfang

bestimmte Ausnahmen zur Uberschreitung der Baulinien nach § 23 Abs.2 Satz 2
BauNVO eingeraumt.

2.4. Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports

Tiefgaragen sind im Baufeld WA 1 entsprechend der zeichnerischen Festsetzung
zulassig.

Carports und Garagen sind nur in der Uberbaubaren Grundstiicksflache und in den dafir
festgesetzten Flachen zulassig.

Oberirdische Stellplatze sind innerhalb der dberbaubaren Grundstucksflache, auf den fir
Garagengemeinschaftsanlagen festgesetzten Flachen und auf der Flache zwischen tUberbaubarer
Grundstucksflache und offentlicher Verkehrsflache zulassig.

Bei Eckgrundstiicken sind offene Stellplatze nicht auf der nichtiberbaubare Grundsticksflache im
Bereich des Bauwichs der Geb&ude zulassig. sind

Im WA2-WA16 sind bei Reihenhdusern maximal 1 Stellplatz oder Carport oder Garage pro
Wohngebéaude zulassig.

Wird bei Reihenendhdusern der Stellplatz, der Carport oder die Garage in einem Abstand von
5,00m zur o6ffentlichen Verkehrsflache errichtet, kann die Zufahrt ausnahmsweise als 2. Stellplatz
genutzt werden

Damit soll die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf dem eigenen Grundsttick
ermdoglicht werden, jedoch einem zu hohen Versiegelungsgrad und einer massiven
Bebauung der Grundstiicke mit Garagen vorgebeugt werden, da die Beplanung des
Gebietes hinsichtlich der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache bereit in
verdichteter Form erfolgt ist.
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2.5. ErschlieRung

2.5.1. StraRenverkehrsflachen

Die mit den zustandigen Fachamtern der Stadt Erfurt Planung beinhaltet:

- Anbindung an die Querspange zwischen B 7 und Binderslebener Landstral’e an
die durch das Nachbargebiet BIN 031 vorgegebenen Knotenpunkte,

- Ausbau der Querspange zuerst als zweispurige Trasse und Vorhaltung der
Erweiterungsflache fir den vierspurigen Ausbau im Rahmen des Plangebietes,

- Entwicklung des Erschlieungsstra3ensystems in Nord-Sid-Richtung unter
Berucksichtigung der klimatischen Erfordernisse und mit zwei Ost-West-Stral3en,
die zur Verkehrsberuhigung mehrfach abgeknickt sind.

- Der ful3laufige Anschluss aller in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Stral3en an ein
am Sudrand des Gebietes gelegenen Fulweg zur ErschlielBung des geplanten
Spielplatzes und zur Erreichbarkeit des Landschaftsraumes.

- Die Anbindung an den OPNV wird durch Buslinien sowie Buhaltebuchten an der
Kreuzung Querspange zur B 7 / Orionstral3e gewahrleistet.

Sie soll in den néchsten Jahren durch eine Stralenbahnhaltestelle im Bereich des
nordlich angrenzenden Gewerbegebietes ersetzt werden.

2.5.3. Ruhender Verkehr

Der StralRenraum des Plangebietes ist nicht in der Lage, den ruhenden Verkehr der
Anlieger aufzunehmen. Der ruhende Verkehr wurde den Grundstiicken zugeordnet
und lediglich der 6ffentliche Anteil im 6ffentlichen Raum geplant.

Stellplatzbilanz:

Eine Bilanzierung des Stellplatzbedarfes und des Stellplatzangebotes im Bereich der
Gewerbegebiete ist nicht notwendig, da hier im ausreichenden Mal3e Stellplatze errichtet
werden kdnnen, wie zum Beispiel allein ca. 300 Stellplatze in den festgesetzten Flachen fir

Gemeinschaftsstellplatzanlagen.

Berechnungsansatz zur Ermittlung des Stellplatzbedarfes im Wohngebiet

1,5St/WE
1,2 St/ WE

Ansatz fur Eigenheime:
Ansatz Mehrg. Wohn - Bau:

Geplante Bebauung:

Ansatz fir Eigenheime 300 Hauser = 300 WE erf.
Ansatz Mehrg. Wohn - Bau: 2 = 81 WE erf
zusammen Stellplatzbedarf fir 141 Hauser= 381 WE erf

450 Stellplatze
97 Stellplatze
547Stellplatze
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Stellplatznachweis fiir die geplante Bebauung:

Stellplatze in der Tiefgarage, Garagen und Carports (_als Stellplatze anrechenbar )
Tiefgaragenstellplatze = 62 Stellplatze

Carports, Garagen und Stellplatze

auf den privaten Grundstiicken =400 Stellplatze

zusammen =462 Stellplatze

Im privaten Bereich kbnnen nachgewiesen werden zusammen = 462 Stellplatze

Parkplatznachweis auf 6ffentlichen Verkehrsflachen

a.) im Bereich des Geschosswohnungsbaus
b.) im Bereich des Einfamilienhausbaus

36 Parkplatze
110 Parkplatze

oOffentliche Parkplatzen: zusammen 146 Parkplatze

Gesamtstellplatze im Wohngebiet
Stpl.

608 Stellplatze > 547

Angebot von 6ff. Parkplatzen im Verhaltnis

zu privaten Stellplatzen: 146/ 462 = 31,6%

Zusammenfassung Stellplatzbilanz fur das Wohngebiet

* Gesamtstellplatzbedarf = 547 Stellplatze
* Gesamtstellplatznachweis = 608 Stellplatze
* Ist> Soll =608 - 547 Uberschuss = 61 Stellplatze

2.6. Gemeinschaftsanlagen

Im Bereich der Gewerbegebiete wurden die notwendigen Stellplatze in
Gemeischaftsstellplatzanlagen nordlich der Baufelder geplant.

Die Errichtung einer Gemeinschaftsgaragenanlage ist im westlichen Bereich des
Bebauungsplanes auf einer dafur festgesetzten Flache moglich.
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2.7. Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

2.7.1. Larm

2.7.1.1 Gewerbelarm

Fur die Baugebiete GE1 — GE4 wird festgesetzt:
Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauNVO allgemein zulassigen Lagerhduser, Lagerplatze,
offentliche Betriebe und Tankstellen sind nicht zul&ssig.

Gewerbebetriebe aller Art, sind nur zuldssig wenn deren Gerduschemissionen je m2 Grundflache
innerhalb der Baugrenzen folgende immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel in
Schallausbreitungsrichtung zum benachbarten Wohngebiet im Stdosten nicht Uberschreiten:

Teilflache tagsiber  nachts
GE1/GE2 60 dB/m2 45 dB/m?
GE3/GE4 61 dB/m2 46 dB/m2

Der Nachweis auf Einhaltung dieser Schallleistungspegel ist nur an der nachstgelegenen
Baugrenze des sudgstlich benachbarten Wohngebietes zu fuhren.

Die Berechnung der zulédssigen Immissionsanteile je Betriebsgrundstiick ist nach DIN IDO 9613-2
und fur freie Schallausbreitung Uber ebenem Geldnde durchzufiihren, wobei die Hohe des
Schallausbreitungsweges gemafR Gl. 10 der DINISO 9613- mit h,, = 4m Uber Gelande anzusetzen
ist.

Die nach § 8 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungs-statten sind nicht zuldssig.

Fur die Baugebiete WAL bis WA16 wird festgesetzt:

Die nach 8 4 Abs. 3. Nr. 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zul&ssig.

Ziel ist es, im Gewerbegebiet weitere vermeidbare Stoérungen auf den angrenzenden
Wohngebietsbereich auszuschlieRen. Die allgemein zul&dssigen Lagerhauser,
Lagerplatze, oOffentliche Betriebe und Tankstellen sowie die ausnahmsweise
zuldssigen Vergnugungsstatten storen durch zusatzliche Larmemissionen
(hervorgerufen insbesondere durch den Ziel- und Quellverkehr) bzw. widersprechen
der geplanten Nutzungs- und Raumstruktur und werden deshalb ausgeschlossen.
Aus diesen Griunden wurden auch die Einschrankung hinsichtlich der Art der
Nutzung innerhalb des Bereiches des Wohngebietes getroffen.

Die allgemein zulassigen Gewerbebetriebe aller Art selbst werden
Immissionsschutzgrinden eingeschrankt.

Die Einschrankung der Gewerbebetriebe aller Art erfolgt hinsichtlich der zulassigen
Gerauschemissionen. Dazu wurde das Gebiet gemaf 8§ 1(4) Nr.2 BauNVO nach den
Eigenschaften von Betrieben und Anlagen gegliedert.

Dies war notwendig, um das Nebeneinander von Wohn- und
Gewerbegebietsflachen ermdglichen zu kénnen.

Durch  die Festlegung  von immissionswirksamen  flachenbezogenen
Schallleistungspegeln ist langfristig sichergestellt, dass auch im Zusammenwirken
aller Gerduschemittenten keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche
an schitzenswerter Bebauung eintreten werden.
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2.7.1.2. StraRenverkehrslarm

Verminderung der Storeinwirkungen des Stral3enverkehrslarms der Querspange zur
B 7 auf die Wohngebéude durch entsprechende Strukturierung des Gebietes von
Nord nach Sud in Gewerbe- und allgemeines Wohngebiet sowie durch Anordnung
einer Riegelbebauung.

Die Bebauung selbst innerhalb des GE-Gebietes ist wiederum durch eine
entsprechend dem Larmschutzgutachten dimensionierte Larmschutzwand
geschutzt.

Die gewerbliche Nutzung selbst wird aus Immissionsschutzgriinden eingeschréankt.

2.7.1.3 Fluglarm

An Gebauden mit Aufenthaltsrdumen ist eine Luftschallddmmung von AuRRenbauteilen vor
AuBenlarm nach DIN 4109 von mindestens 40 dB nachzuweisen.

Zum Schutz vor Flug- und Verkehrslarmeinwirkungen sind im Plangebiet bauliche Schallschutz-
malRnahmen nach DIN 4109 entsprechend den im Larmschutzgutachten Nr. L 2716 des TUV
Hessen vom 26.01.1994 und der Untersuchung zur Verkehrsgerdusch-situation Bericht Nr.:
1604/bl/sei vom Blro Steger&Piening vom 21.01.2000 ermittelten Larmpegelbereichen
vorzunehmen

Verminderung der Einwirkungen infolge Fluglarm durch passiven Schallschutz an
den Gebauden mit einem bewerteten Schalldammal} von 40 dB, welches tber den
gesetzlich geforderten Mindestwerten und den Forderungen aus dem
Larmschutzgutachten liegt.

Auf der Grundlage der heute gultigen Rechtssituation und dariiber hinaus unter
Einbeziehung des in Vorbereitung befindlichen Planungserlasses des Thir. Min. fur
Umwelt und Landesplanung, basierend auf dem Leitlinienentwurf des
Landerausschusses Immissionsschutz:

- liegt das Gebiet BIN 137 insgesamt und entsprechend Zonierung auf3erhalb der
Fluglarmschutzzonen 1 und 2 gem. Fluglarmschutzgesetz, d. h. nicht in einer Zone,
in der der energiedquivalente Dauerschallpegel 57 dB (A) lUiberschreitet,

- unter spezifischer Betrachtung des Planungserlasses wird eine Larmbelastung von
<60 dB (A) im Gutachten TUV Hessen festgestellt,

- betrachtet man nur die Linien- und Verkehrsmaschinen auf der Grundlage des
Flurglarmschutzgesetzes der Linien 1 und 2.8 des Flughafens reduziert sich die
Belastung auf ca. 53 dB (A).

Das gebietsspezifische Problem sind die Sport- und Freizeitflieger, die zu einer
Erhohung der Belastung durch direkten Uberflug fiihren. Hier ist jedoch zu beachten,
dal3 bei einem realistischen Fluggewicht von 1,2 t eine wesentlich geringere
Belastung eintritt als bei schematischer Anwendung des Planungserlasses
theoretisch ermittelbar ist.
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Die Zulassungsgrenze fur diese Flugzeuge liegt 8 dB (A) unter den Vorgaben der
Richtlinie, somit ist diese Annahme zutreffend.

Nach 8 1 Abs. 1 Satz 1 BauGB - MalRnahmenG sollte im Rahmen der
Bauleitplanung einem dringenden Wohnbedarf der Bevoélkerung besonders
Rechnung getragen werden. Diese Vorschrift enthielt eine materiell-rechtliche
Verpflichtung und gab der Aufgabe der Bauleitplanung, der Wohnraumversorgung
zu dienen, bei der Abwagung besonderes Gewicht.”

Trotz der als kritisch einzuschatzenden Larmbelastung wurde auf der Grundlage des
Einvernehmens der Gemeinde und der o. g. Untersuchungsergebnisse sowie
gesetzlichen Vorschriften und Empfehlungen der Einordnung des Plangebietes der
Vorrang eingeraumt

2.8. Eingriffsbilanzierung und Ausgleich bzw. Ersatz fiir Eingriffe in Natur und
Landschaft

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in den Naturhaushalt vorbereitet, Gber
deren Unterlassung, Minderung oder Ausgleich bzw. Ersatz nach 8§ la BauGB im
Bauleitplanverfahren abschlieRend zu entscheiden ist..

2.8.1. Eingriffsbewertung und Darstellung der Verdnderungen gegeniber der
rechtskraftigen Planung

Eingriffsbilanzierung

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Eingriffe wurden bewertet
und ein Kompensationsbedarf ermittelt.

Dieser ermittelte Kompensationsbedarf bezieht sich auf den rechtskraftigen B-Plan,
d.h. es erfolgte eine Gegenuberstellung der Eingriffe des rechtskraftigen B-Planes
mit dem (Uberarbeiteten Vorentwurf. Als Grundlage war deshalb das
Bilanzierungsverfahren des rechtskraftigen B-Planes - Hessische Richtlinie zur
Bemessung einer Ausgleichsabgabe — als Grundlage heranzuziehen.
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Bilanzierung des rechtskréftigen B-Planes mit dem geanderten B-Plan

Bilanzierung des rechtskréftigen B-Planes mit dem geanderten B-Plan

rechtskréftiger Plan

Uberarbeiteter Plan

Flache im Plan Werteliste nach Biotop- u. Nutzungstypen Flache m?2| Punkte/ | Gesamt- | Flache m?2| Punkte/ | Gesamt-
(entfallende Flachen aus (Werteliste rechtskraftiger Plan) m? wert m2 wert
rechtskraftigem Plan)

Graben verkrauteter Entwasserungsgraben 2.025 69| 139.725 2.025 69| 139.725
(Graben/ naturnahe Bachlaufe)

(Flache GroRseggenriede/-rohricht) 9.347 56| 523.432|in privater Grinflache / RRB,
enthalten

Private Grinflache (Osten) | Garten / Nutzgéarten 5.125 19 97.375
(anteilig Flache GroRRseggenriede/-rohricht)

Hecken-/ Gehélzneupflanzung (heimisch, 1.550 27 41.850
standortgerecht)

RRB, Kurzlebige Ruderalflur 1.450 23 33.350
Hecken-/ Gehélzneupflanzung (heimisch, 585 27 15.795
standortgerecht)

(anteilig Flache GroRRseggenriede/-rohricht)
naturnahe Griinlandeinsaat 265 21 5565
(anteilig Flache Grol3seggenriede/-rohricht)

(Sudl. Randstreifen) (60 % nahrstoffreiche Feuchtwiese) 3.671,4 47| 172.556 | entfallt
(40 % Streuobstwiese, neu angelegt) 2.447.,6 31 75.875 | entfallt

Flache im SW, RRB; Nassstaudenfluren 1.909 44 83.996 | entfallt

S1900 S13| S24.700| 1.495 44 65.780
Kurzlebige Ruderalflur 405 23 9315

(Grunflache im SW) (Streuobstwiese, neu angelegt) 1.909 31 59.179 | entfallt

westlicher Feldgehdlz, gro3flachig 1.958 56| 109.648 900 56 50.400

Randstreifen Wiesenbrachen 1.800 39 70.200 900 39 35.100
bewachsene Feldwege 700 3 2.100 3.500 21 73.500
(Weg, Pflaster)
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Weg im Siden Rasenpflaster, Rasengitterstein 797 7 5.579 2.000 7 14.000
Stral3en sehr stark oder vollig versiegelte Flachen 30.782 3 92.346 19.200 3 57.600
offentliche Stellplatze sehr stark oder vollig versiegelte Flachen nicht enthalten 1.400 3 4.200
nordl. Stellplatze sehr stark oder vollig versiegelte Flachen 8.528 3 25.584 9.000 3 27.000
Uberbaute Flachen sehr stark oder vollig versiegelte Flachen 33.630 3| 100.890 52.200 3| 156.600
nicht Gberbaute Garten / Nutzgérten 38.781 14| 542.934 45.200 19| 858.800
Flachen (Grunlandneueinsaat/ gartnerisch gepflegte Anlagen)
(Terrassen) (nahezu versiegelte Flachen, Pflaster) 6.030 3 18.090 | nicht enthalten
(KITA bebaut) (versiegelte Flachen) 594 3 1.782 | entfallt
(KITA nicht bebaut) (Grunlandneueinsaat) 2.183 14 30.562
Baume Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht 164 Stck. 31 5.084 31 Stck 31 961
Freihaltebereich fur Wiesenbrache 10.263 39| 400.257 10.200 39| 397.800
Erweiterung der
Querspange B 7
KinderspielplatzS offentliche Grunflache mit Spielplatz S3.300 S 13| S42.900 3.300 14 46.200
Gesamt Flache rechtskréftiger. B-Plan T157.355
Flache zzgl. Spielplatzflache 162.555 2.527.41| 160.700 2.130.91
9 6
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Die Differenz zum rechtskraftigen B-Plan von 1855 m? entspricht einem Fehler von
1,17 % infolge Digitalisierung der Flachen. Sie wurde anteilig als bereits im
rechtskréaftigen B-Plan kompensierte Flache vom aktuellen Kompensationsbedarf
abgezogen (entspr. 28998 Punkten ).

TIm rechtskréftigen B-Plan waren die Spielplatzflache und das
Regenruckhaltebecken 1 nicht im B-Plangebiet enthalten.

Nicht in die Kompensationsberechnung fur das Wohngebiet einbezogen wurde der
Biotopwertverlust fur den zukinftigen 4-spurigen Ausbau der Querspange zur B 7.
Dieser ist im Bebauungsplangebiet nicht zu kompensieren. Eine nahere
Bestimmung der entsprechenden MalRnahmen ist bei der Stralenbaumaflinahme
durchzufihren.

Differenz rechtskraftiger B-Plan / Uberarbeiteter B-Plan

2.527.419 | rechtskraftiger B-Plan, zzgl. Spielplatz
und Regenrickhaltebecken

2.130.916 | Uberarbeiteter B-Planvorentwurf

28.998 | Kompensationsiberschuss
rechtskraftiger B-Plan”

367.505 | negative Differenz

In Auswertung der Bilanzierung ist festzustellen, dass ein Kompensationsdefizit von
367.505 Punkten besteht, welches im Geltungsbereich des jetzigen B-Planes nicht
ausgeglichen werden kann.

Folgende Verédnderungen fihrten zu einer vom rechtskraftigen Bebauungsplan
abweichenden Bilanz:

Graben und private Grunflachen:

Der Schutzstatus der im rechtskraftigen B-Plan gelegenen Teilflache des
Geschutzten Landschaftsbestandteils "Die Pfaffenlehne” wurde aufgehoben, was
neben der Parzellierung und Privatisierung der Flachen und der damit verbundenen
schwer durchsetzbaren landschaftspflegerischen Zielstellungen zu einer
verringerten Bewertung des privaten Grins fihrte. Eine Ausnahme bildet die
Festsetzung eines 5 m breiten Geholzstreifens am westlichen Rand des Grabens,
der aus naturschutzfachlicher Sicht unbedingt angelegt werden sollte.

Regenrickhaltebecken 2:
Im Zuge der erneuten Bewertung unter Bericksichtigung der Ausprdgung der
Anlage erfolgte eine differenziertere Betrachtung. Es wurde unterteilt in
- kurzlebige Ruderalflur im Muldenbereich
- Einsaat von Landschaftsrasen auf3erhalb der Mulde
- Geholzpflanzung an Graben und an Grenze zu nicht Uberbaubarer
Grundstucksflache

Aufgrund der Charakteristik des Regenrtckhaltebeckens erfolgte die Einordnung der
Flache in die Kategorie "Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung"

Sidlicher Randstreifen:
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Der im Bebauungsplan festgesetzte Randstreifen, bestehend aus Feucht- und
Streuobstwiese, entfiel in der geanderten Fassung des B-Plans zugunsten einer
weiteren Wohnbebauung, was zu einer Abwertung dieser Flachen fluhrte.

Flache im Studwesten, Regenriickhaltebecken 1:

Die im Sudwesten gelegene Flache, urspringlich bestehend aus Streuobstwiesen
und Nassstaudenfluren reduzierte sich zugunsten einer weiteren Wohnbebauung
auf den Bereich der Naf3staudenfluren im Regenrtckhaltebecken 1 —kurzlebige
Ruderalflur im Muldenbereich, Na3staudenfluren in Randbereichen-, welches, nach
Suden verlagert, zur Vergro3erung des Bebauungsgebietes beitragt.

Westlicher Randstreifen:

Im Zuge der erneuten Berechnung der Flachen erfolgte eine flurstiicksbezogene
Ermittlung, die einen erhdhten Flacheninhalt des landwirtschaftlichen Weges nach
sich zog. In der Bilanzierung wurde der Landwirtschaftliche Weg anstatt als
"gepflasterter Weg" mit dem Bewertungstyp "bewachsene Feldwege" berechnet.

Weg im Suden:
Der Flacheninhalt des FuRwegs im Suden des Bearbeitungsgebietes erhohte sich
um 1203 gm.

StralRenverkehrsflachen:

Der Flachenanteil der Stral3e am Gesamtgebiet reduzierte sich, die Zahl der Stral3en
erhohte sich. Hinzu kamen in der Anderung des B-Plans 1400qm offentliche
Stellplatze.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Kindertagesstétte:

Es erfolgte eine Zunahme der tUberbauten Grundsticksflachen. Insbesondere die
Bebauung urspringlich freizuhaltender Bereiche wie die Gemeinbedarfsflache
Kindertagesstatte und die Streuobstwiese am sudlichen bedingen einen geringeren
Bewertungskoeffizienten. Die Geschossigkeit der Gebaude wurde herabgesetzt,
was sich gegentber dem rechtskréaftigen B-Plan positiv auf das Landschaftsbild
auswirkt. Da das Landschaftsbild im rechtskraftigen Bebauungsplan nicht bewertet
wurde, wirkt sich dieser Effekt nicht Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz aus.

Nicht Uberbaubare Grundsticksflache:
Der Flachenanteil der nicht iberbaubaren Grundstticksflache nahm um ca. 6400 gm
Zu.

Baume:
Die Zahl der geplanten Baume im offentlichen Stral3enraum reduzierte sich von 164
auf 31 Stuck.

Kinderspielplatz:
Im Sudwesten des Geltungsbereiches wurde ein Kinderspielplatz eingeordnet.

Klima:
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Aus klimatischen Grunden unbedingt freizuhaltende Bereiche (Kindertagesstatte)
wurden vollstandig zur Uberbauung vorgesehen, was zu einer Abwertung dieses
Bereiches fuhrt.

Gleiches trifft auch auf die breiten von Nord nach Siud verlaufenden Stral3enrdume
und grof3zugigen Abstdnde der Hauser zueinander zu, die zur Sicherung der
Durchliftungsfunktion notwendig waren. Diese Vorgaben wurden im jetzt
vorliegenden Vorentwurf nicht beriicksichtigt. Die herabgesetzte Geschossigkeit der
Gebaude gleicht die durch die verringerte StralRenbreite verschlechterte
Durchliftungssituation weitgehend aus.

Da die Bilanzierung des Klimas im Bestand vorgenommen und im rechtskraftigen B-
Plan bereits ausgeglichen wurde, wird der Klimawert nicht erneut in die Berechnung
einbezogen.

2.8.2 Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in den Naturhaushalt i.S. des Gesetzes
planerisch vorbereitet, Gber deren Unterlassung, Minderung oder Ausgleich nach
§ la BauGB im Bauleitplanverfahren abschlie3end entschieden werden musste.
Die Eingriffe in den Naturhaushalt wurden ausgehend von einer umfassenden
Bestandsanalyse durch den erstellten Grinordnungsplan bewertet und ein
Kompensationsbedarf ermittelt.

Ungeachtet einer nicht bestehenden normativen Ausgleichspflicht wurde in
Abwéagung gegenulber anderen Belangen der Ausgleich fir die zusatzlich geplanten
Eingriffe aufgrund der ohnehin problematischen Klimasituation im Geltungsbereich
als erforderlich angesehen.

Die diesbeziglichen bilanzierungsrelevanten Festsetzungsvorschlage des
Griunordnungsplanes wurden ausnahmslos dbernommen, soweit sie nicht bereits
anderweitig z.B. in der ThurBO oder der Begrinungssatzung der Stadt Erfurt
abschliel3end geregelt sind.

Mit der eingerdumten Neubebauung werden bisher unversiegelte Flachen in
Anspruch genommen.

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird an diesen Grundséatzen, auf der
Grundlage einer neuen Flachen- und Biotopwertbilanzierung festgehalten.

Alle Ausgleichsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind den dargestellten
Bauflachen gemanR § 9 Abs.1a) Satz 2 BauGB zugeordnet (Sammelzuordnung).

Die Zuordnung der Kosten auf die Eingriffsverursacher erfolgt auf der Grundlage des
89 Abs.1a) Satz 2 BauGB durch Festsetzung und deren Realisierung per Vertrag.

Externe ErsatzmalRnahmen

Der rechtskraftige B-Plan war das Ergebnis der Abwagung im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens. Die Gegenuberstellung der Bilanz des rechtskraftigen B-
Planes mit dem Uberarbeiteten Entwurf kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund des
geénderten Bebauungskonzeptes ein Kompensationsdefizit im Gebiet entsteht.
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Auf Grundlage des BauGB 89 (1a) besteht die Mdoglichkeit Flachen oder
Mafllnahmen zum Ausgleich im Sinne des 8la Abs.3 auch an anderer Stelle
festzusetzen . Dies gilt auch fur MaRnahmen auf von der Kommune bereitgestellten
Flachen.

Da es im Bereich des Binderslebener Tales derzeit keine Mdglichkeit gibt weitere
Kompensationsmal3hahmen einzuordnen, sind externe Flachen im Bereich von
Frienstedt einzubeziehen. Dieses Gebiet ist Bestandteil des Gesamtkonzeptes
Nesseaue. Die MalRnahme ist noch vertraglich mit dem Vorhabentrager zu regeln.

Diese Flachen in der Gemarkung Frienstedt,

Flur 4 Flursttck 38 (Teilflache Acker), ca. 5890 gm
Flur 4 Flursticke 15-29 (Teilflachen Acker), ca. 4480 gm
Flur 4 Flurstiick 339/39 (Acker), ca. 11330gm

sind derzeit landwirtschaftlich genutzt. Sie sind Bestandteil des Gesamtkonzeptes
Nesseaue, dass sich von Frienstedt Uber Bindersleben nach Alach erstreckt. Diese
Flachen in der Gemarkung Frienstedt umfassen eine Grol3e von ca. 2,2 ha und
befinden sich in den Randbereichen eines bestehenden Waldes.

Es wird vorgeschlagen, die gesamte Ackerflache der Flursticke 15-29 (4480 gm)
und 38 (5200 gm), sowie zwei Teilflachen des Flurstiicks 339/39 (sudliche Teilflache
7500 gm, nordliche Teilflache 700gm) zu nutzen.

Folgende AusgleichsmalRnahmen werden vorgeschlagen:

Aufforstung der Flachen mit Geho6lzen der Hartholz- bzw. Weichholzaue in
folgenden Arten:

Hartholzauearten: Esche, Ulme, Ahorn, Stieleiche
stdlicher Bereich des Flursticks 339/39; dstlicher Bereich der Teilflache des
Flurstiicks 38

Weichholzauearten: Silber-, Bruch-, Korb-, Mandelweide, Erle
Flurstick 38: unmittelbarer Grabenbereich bis ca. 15 m Entfernung

Schaffen von Waldwiesen:
20% der Aufforstungsflache, GroRe der Flachen jeweils > 800 gm
Flurstiicke 38 und sudlicher Teilbereich des Flurstiicks 339/39

Auspragung eines gut strukturierten Waldsaumes in Richtung Offenland:

Die Flursticke 15 — 29 sowie das ndrdlich gelegene Teilstiick des Flurstiicks 339/39
sind vollstandig als Waldsaum auszubilden, sowie die an Wege grenzenden
Bereiche der Flursticke 38 und 339/39. Der Saum sollte pultartig ausgebildet sein
und einen ca. 5 m breiten Krautsaum in Richtung Ackerflache sowie einen 10 m
breiten Strauchsaum mit max. 10% B&aumen II. Ordnung beinhalten. Bei den
Flursticken 15-29 und der nordlichen Teilflache des Flursticks 339/39 ist der
Strauchsaum uber die gesamte verbleibende Flache anzulegen. Es sind heimische,
standortgerechte Arten zu wahlen.
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Zur Zeit erfolgt die konkrete Prifung der Freigabe der Flachen fir die Ausgleichsmal3nahmen
aus der landwirtschaftlichen Nutzung. Die Gesamtkosten belaufen sich auf ca. 38.091,00
EUR.

Dadurch ist es moglich das entstandene Kompensationsdefizit gegenuber dem
rechtskraftigen B-Plan auszugleichen.

367.505 Punkte Differenz

EXTERNE ERSATZMARNAHME
NEUANLAGE VON FORSTWIRTSCHAFTLICH GENUTZTEM AUWALD

BESTAND PLANUNG

BIOTOPTYP | FLACHE | PUNKTE/ | GESAMTWERT | FLACHE | PUNKTE/ QM | GESAMTWERT
INQM | QM IN QM

ACKER 7.488 |13 97.344 7.488 |36 269.568

ENTWICKLUNG VON WALDWIESEN

BESTAND PLANUNG

BIOTOPTYP | FLACHE | PUNKTE/ | GESAMTWERT | FLACHE | PUNKTE/ QM | GESAMTWERT
INQM | QM IN QM

ACKER 1.872 13 24.336 1.872 |39 73.008

ENTWICKLUNG WALDSAUM (KRAUT- UND STRAUCHSAUM)

BESTAND PLANUNG
BIOTOPTYP | FLACHE | PUNKTE/ | GESAMTWERT | FLACHE | PUNKTE/ QM | GESAMTWERT
INQM | QM IN QM
ACKER 8530 13 110.890 5465 27 147.555
3065 36 110.340

600.471 | Planung (geplante Biotoptypen)

232.570 | derzeitiger Bestand (Ackerflache)

367.901 | Geplante Ersatzmalinhahme

367.505 | Kompensationsdefizit im
Geltungsbereich B-Plan

U Das Kompensationsdefizit von 367.505 Bewertungspunkten im B-Plangebiet kann
durch die Ersatzmaflnahme in der Gemarkung Frienstedt — Entwicklung eines
Auwaldes mit W aldlichtungen und Waldsdumen auf einer Flachengrof3e von ca.
17.900 gm ausgeglichen werden.

Interne Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen, Festsetzungen

Westliche Plangebietsgrenze:

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze ist eine lockere Windschutzpflanzung standortgerechter
heimischer Gehdlze mit lockerer truppweiser Anordnung mit einer Mindestbreite von 5 m und
folgender Zusammensetzung anzulegen:

Baume 1. Ordnung 10%
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Baume 2. Ordnung 20%
Straucher 70%
Die Flache ist als Landschaftsrasen mit Entwicklung zur Wiesenbrache anzulegen.

Graben:
Der Graben ist im Bereich der privaten Grunflache an seiner unmittelbaren Westseite mit einer 5m
breiten Strauchpflanzung zu versehen.

Diese MalRnahme wird aus naturschutzfachlicher Sicht gefordert. Der Vorhabentréger ist
rickwirkend zu verpflichten, diese MalRnahme durchzufiihren.

Regenrickhaltebecken:

Die im Plangebiet festgesetzten Flachen zur Regelung des Wasserabflusses sind naturnah zu
entwickeln. An den Randbereichen des Regenrickhaltebeckens 1 sind Nassstaudenfluren
anzusiedeln. Das unmittelbar an das Baugebiet angrenzende Regenriickhaltebecken, (RRBy) ist in
den nicht direkt im Muldenbereich befindlichen Flachen mit Landschaftsrasen einzusaen. An das
Wohngebiet angrenzende Bereiche der Flache des RRB, sind mit einer mindestens 3 m breiten
Strauchhecke aus heimischen standortgerechten Gehélzen zu versehen, auf der Grabenseite mit
einer ca. 5 m breiten Strauchhecke. Eine Ansiedelung der Gehélze im Muldenbereich ist dabei
auszuschliel3en.

Nicht tberbaubare Grundstiicksflache / Unterbaute Grundstiicksflache:
Auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen sind vollversiegelnde Oberflachenmaterialien wie
Asphalt, Verbundpflaster, Betonoberflachen etc. nur ausnahmsweise zulassig.

Die nicht Gberbaubaren Flachen sind mit standortgerechten Gehdlzen, Grasern und Stauden zu
begrinen und dauerhaft zu erhalten. Ausnahmen bilden die Flachen fir die notwendige
ErschlieBung, Wege max. 3m, Tiefgaragenzufahrten max. 6m.

Mindestens 20% der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit heimischer gebietstypischer
Vegetation zu bepflanzen.

Je Grundstuck ist mindestens ein Baum 1. Ordnung mit einem Stammumfang von mind. 18/20cm zu
pflanzen.

In den Gewerbegebieten und im WA1 sind auf je 200m2 nichtuberbauter Grundstucksflache
mindestens ein Baum mit einem Stammumfang von 18/20cm zu pflanzen.

Unterbaute Grundstiicksflachen sind mit einer mindestens 70 cm dicken Substratschicht zu
Uberdecken und entsprechend textl. Festsetzung 11.3 zu begriinen

Larmschutzwand:
Die Larmschutzwand ist mit dauerhaft mit Klettergehdlzen zu begriinen.

Stellplatze:

Fur je 4 Stellplatze fur Pkw ist ein Laubbaum 1.0rdnung mit einem Stammumfang von 18/20 cm zu
pflanzen.

Offentliche Griinflachen, Kinderspielplatz

Der Kinderspielplatz ist als Gerétespielplatz fur Kinder von 6-17 Jahre unter Berlicksichtigung der
DIN 18034 anzulegen und landschaftsgerecht einzubinden. Der gesamte Bereich ist mit einer 4,50
m breiten und hoher wachsenden durchstréombaren Strauchhecke aus heimischen,
standortgerechten Gehdlzen zu umgrenzen. Bis zum SchlieRen der Strauchhecke ist die Flache
zusatzlich mit einem Zaun zu begrenzen. Die Bepflanzung und das Aufstellen des Zaunes ist an
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dem Weg, der an das Baugebiet angrenzt, um 1,50 m ab Grundstiicksgrenze in die Flache des
Spielplatzes einzurticken.

Die geforderte Hecke soll den Spielplatzbesucher vor Beeintrachtigungen, die von
der landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden Flachen ausgehen, schitzen.
Das Einriicken der Hecke auf der Wegseite erfolgte aufgrund des Platzanspruches
landwirtschaftlicher Maschinen.

2.9. Verwendungsverbot von Brennstoffen

Mit der Tallage der Stadt Erfurt sind besondere stadtebauliche Griinde gegeben, die
eine Verminderung der luftverunreinigenden Emissionen von Feuerungsanlagen
erforderlich machen und rechtfertigen.

Erfurt ist nach § 44 BImSchG als Smoggefahrdungsgebiet und Untersuchungsgebiet
ausgewiesen.

In Feuerungsanlagen, die nach Inkraftsetzung des Bebauungsplanes neu errichtet oder verandert
werden, dirfen keine flissigen oder festen Brennstoffe verbrannt werden.

Dies gilt nicht fur zuséatzliche Kaminfeuerstellen, sofern diese nicht ausschlief3lich der Beheizung
von Gebauden und nur gelegentlich genutzt werden. Zu verwenden ist ausschlie3lich
naturbelassenes stiickiges und 2 Jahre abgelagertes trockenes Holz.

Die Verwendung halogenierter Kohlenwasserstoffe in gewerblichen Anlagen in baulichem Verbund
mit Raumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen dienen, sowie mit RAumen zur Lagerung
und zum Verkauf von Lebensmitteln, ist nicht zul&ssig.

Der Ausschluss flussiger Brennstoffe erfolgt nicht wegen des Schwefelgehaltes
sondern aufgrund der anderweitigen Emissionen wie z.B. des CO.-Ausstol3es.

Die Stadt Erfurt hat sich mit Stadtratsbeschluf3 191/98 vom 22.07.1998 dazu
bekannt, aufbauend auf den Beschluf3 der Bundesregierung die CO.-Last bis zum
Jahr 2010 um 50 % zu reduzieren.

Die einschréankende Festsetzung zu den halogenierten Kohlenwasserstoffen ist
erforderlich, weil diese nachgewiesenermallen (i.S. § 3 Abs. 1 BImSchG )
gesundheitsschadigend (karzinogen, genschadigend) sind; sie kdnnen auch durch
dicke Betonschichten diffundieren, so dass selbst bei ordnungsgeméal3em
Anlagenbetrieb eine Kontamination benachbarter Rdume nicht ausgeschlossen
werden kann. Annahmestellen fur chemische Reinigungen sind davon nicht
betroffen

2.10. Gestaltungsvorschriften

Abgrabungen an Gebauden sind nicht zuldssig.
Die Festsetzung wurde getroffen zur Erhaltung des natirlichen Gelandeverlaufs.

Staffelgeschosse sind nur mit einem Ricksprung von 1,50m zu allen Geb&udekanten zulassig.

26



Drempel sind bis zu einer H6he von max. 0,80m zul&ssig

Déacher sind traufstandig zur Stral3enverkehrsflache auszubilden.
Abweichungen sind ausnahmsweise zulassig, soweit der Uberwiegend trauf-stdndige Charakter
gewabhrt bleibt.

Als Décher einschliel3lich die der Garagen sind im Baugebiet WAL - WA16 nur Satteldacher mit
einer Neigung von maximal 30° zulassig. Ausnahmsweise ist bei eingeschossiger Bebauung am
sudlichen und westlichen Wohngebietsrand eine Dachneigung bis maximal 45° zulassig.

Im Baugebiet GE1 — GE4 sind nur Flach- oder Pultddcher mit einer Neigung von maximal 10°
zulassig.

Dacheindeckungen mit spiegelnden, glanzenden und reflektierenden Materialien sowie solche, die
den Flugverkehr beeintrachtigen sind unzuldssig. Als Dacheindeckungsmaterial sind bei geneigten
Déachern tber 20° Ton- oder Betonziegel in der Farbe Rot bis Rotbraun zu verwenden. Fir geneigte
Déacher unter 20° ist Metall als Eindeckungsmaterial zu verwenden.

Durch die Festsetzungen soll gesichert werden, dal? das Gebiet einem modernen
Anspruch genugt und hinsichtlich der so entstehenden Dachlandschaft und der
Gestaltung der Dachgeschosszone ein eigenes Geprage entwickelt. Haupthauser
und Garagen sollen eine gestalterische Einheit bilden.

Zur Vermeidung grofRer ungegliederter Wandflachen wurde die Drempelhdhe
eingeschrankt.

Die Fassadenwénde im Bereich des WA1-16, die an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzen,
sind Uberwiegend in Putz auszufuhren.

Ausnahmsweise ist die Gestaltung der Fassade von Reihenhauszeilen oder mehrerer
nebeneinanderstehender Doppelh&auser in Holz mdglich.

Die Verwendung von Naturstein ist nur an untergeordneten Bauteilen der Fassade zulassig.

Im Sinne der gewilnschten gestalterischen Qualitat wurden bestimmte Materialien
vorgegeben, damit ein einheitlicher gestalterischer Gesamteindruck des Gebietes
entsteht.

Die Zufahrten von Tiefgaragen sind mit Toren zu versehen, die einen optischen Raumabschluf3
gewabhrleisten.

Zur Wahrung der Zielsetzung geschlossener Baufluchten sollen Ein- und Ausfahrten
mit geschlossenen Toren versehen werden.

Stellplatze fir bewegliche Abfallbehdlter sind in die Geb&ude zu integrieren oder so auf der privaten
Grundstucksflache anzuordnen, dass sie dauerhaft und allseitig gegen die Einsicht vom
offentlichen StralRenraum abgeschirmt sind. Zur Abschirmung sind Geb&udeteile, Eingriinungen,
Palisaden oder berankte Rankgitter zulassig.

Bewegliche Abfallbehalter, die ungeordnet in den StralRenrdumen stehen,
beeintrachtigen das Erscheinungsbild der Verkehrsflachen und sollen deshalb
vorrangig in die Geb&aude integriert werden, ist dies nicht mdglich sollte zumindest
ein Sichtschutz errichtet werden.
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Werbeanlagen in den Gewerbegebieten durfen die Traufe nicht Uberschreiten. Leuchtschilder und
Lichtwerbung mit wechselndem, bewegtem bzw. laufendem Licht sind unzuléssig.

Auf Grund der Nahe zum sudostlich angrenzenden Wohngebiet sollen mogliche
Beeintrachtigungen vermieden werden.

Des weiteren ist die nordlich der Gewerbegebiete gelegene Stral3e eine wichtige
Stadteinfahrt von Erfurt, deren qualitatvolle Gestaltung Ziel der Stadtplanung ist.

Einfriedungen sind nur auf der der 6ffentlichen Verkehrsflaiche nicht zugewandten Seite in Form
von dauerhaft mit Rankgewachsen, Pflanzstreifen o0.4. begrinten Zaunen sowie Hecken bis zu
einer H6he von 2,0m zulassig. Bei Grundstiicken, deren Garten an die 6ffentliche Verkehrsflache
grenzt, ist die Einfriedung dieses, wie zuvor beschrieben zulassig.

Gestalterische Grunde sprechen dafur, den Stralenraum, bestehend aus Verkehrs-
und Vorgartenflache, als ein Ganzes zu sehen. Ein optisch erster Eindruck tragt
nicht unwesentlich dazu bei, ob ein Wohnumfeld positiv oder negativ beurteilt wird.

Von dieser Ausbau- und Gestaltungsform eines Stral3enraumes profitieren sowohl
Verkehrsteilnehmer als auch die Anlieger, die an einer kostengunstige Erschliel3ung
interessiert sind.

Aus oben erwahnten Grinden werden, zur besseren Gestaltung des StralRenraumes
und des Wohnumfeldes nur besagte Gestaltungsmittel zugelassen und andere
ausgeschlossen.

STELLPLATZE UND GARAGEN
Die festgesetzte Gemeinschaftsgaragenanlage ist einheitlich in der Fassade, Dachform und Farbe
zu gestalten. Es sind nur Satteldacher zulassig. Die max. Dachneigung betragt 30°.

Die Gemeinschaftsgaragenanlage soll sich in die Gesamtgestaltung des
Wohngebietes einfigen. Deshalb werden, in diesem nur besagte bauliche
Gestaltungsmittel zugelassen.

Carports und Einstellplatze sowie private Verkehrsflachen auf den Grundstticken sind so
auszufuhren, dal? Regenwasser versickern kann. Als Material ist zu verwenden:

- Pflaster mit breitfugiger Verlegung (mindestens 1 cm) als Spurstreifen max. je 0,5 m breit ,
- Schotterrasen

- Spurstreifen in vergleichbarer Art aus wasserdurchlassigen Materialien

- wassergebundene Decke mit méglichen befestigten Fahrstreifen

Die Carports sind mit Flachdach, ggf. erforderliches Gefélle nur zur grenzabgewandten Seite zu
errichten.

Als Dachneigung sind 1 bis 3 % des Dachgefalles zulassig. Die Dachkonstruktion muss in Holz oder
Stahl erfolgen. Die Dachdeckung soll aus Kunststoff oder Metall bestehen.

Die Einschrankung von Oberflachenversiegelung von Stellflachen fur Kraftverzeuge
tragen, bei geringem Kostenaufwand, zur Verbesserung des Gesamtumfeldes bei.
Durch neue versiegelte Flachen wird eine Grundwasserneubildung eingeschrankt,
wenn diese Festsetzungsmoglichkeiten aul3er acht gelassen werden.

Der Carport wird heute zumeist nicht als reine Ersatzlosung fir eine Garage
angesehen, vielmehr wird, wenn gerade kein Kraftfahrzeug da ist, der offenen
Unterstellplatz vielfaltig auch anderweitig genutzt.
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In Verbindung mit angrenzenden Grunflachen dient er so Kindern oft auch als
geschutzte Spielflache.

Neben diesen mannigfaltigen Vorteilen bergen die baulichen
Ausfuhrungsmoglichkeiten Gefahren fur den raumlichen optischen Eindruck eines
StralBenraumes mit sich. So kénnen handwerklich minderwertige Ausfihrungen,
aber auch eine unterschiedlichen Ausfuhrung von beiderseitig auf der Grenze
errichteten Herstellungsarten in sich zwar qualitativ einwandfrei, doch in ihrer
Gemeinsamkeit, durch die voneinander abweichende Materialverwendung, - Holz-
neben Stahldach - auf den auf3enstehenden Betrachter sehr negativ einwirken.

Aus oben erwahnten Grinden werden, zur besseren Gestaltung des StralRenraumes
und des Wohnumfeldes nur besagte bauliche Gestaltungsmittel zugelassen und
andere ausgeschlossen.

2.11. Hinweise

Es besteht die Mdoglichkeit von archéologischen Bodenfunden. GemalR dem
Thiringischen Denkmalschutzgesetz sind die bei Bauarbeiten zutage tretenden
archaologischen Funde dem Thiringischen Landesamt fir archaologische
Denkmalpflege mitzuteilen.

Das Plangebiet ist ehemaliges Bombenabwurfgebiet. Grundsatzlich sollten bei
TiefbaumalRnahmen Luftbildaus-wertungen bzw. Sondierungen vor Baubeginn
durchgefihrt werden.

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung im Rahmen des jeweiligen
Genehmigungsverfahrens kann die Genehmigungsbehérde den Nachweis fordern,
dass die festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel durch das entsprechende Vorhaben nicht Uberschritten
werden. Der Nachweis auf Einhaltung der entsprechenden Immissionsanteile ist fir
die jeweils nachstgelegene Baugrenze im suddstlich benachbarten Wohngebiet zu
fuhren.

Auf den Nachweis kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist , dass es sich um
nicht stdrenden, gerduscharmen Betrieb (z. B. Buronutzung) handelt.

Die festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel fir die Nacht bedeuten,
dass nachts ohne besondere Malinahmen im Freien nicht gearbeitet werden kann
und bei gerauschintensiven Arbeiten in Geb&uden erhdhte Anforderungen an den
Schallschutz gestellt werden missen
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3. Folgekosten fir die Gemeinde

Die Kosten der inneren ErschlielBung werden dem Erschlie3ungstrager tber einen
Erschlielungsvertrag zugeordnet.

Die Kosten fur die Herstellung der externen AusgleichsmafRnahme einschlief3lich
der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege werden uber die
Kostenerstattungssatzung auf den Erschlielungstrager umgelegt.

Die Kosten fur den Grunderwerb und die erste Herstellung der offentlichen

Griunflachen werden als Ausgleich bzw. Ersatz fur vorgenommene Eingriffe dem
Erschlieungstrager zugeordnet.
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Anlage

Geholzliste

Baume 1. Ordnung

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus nigra
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus carpinifolia
Ulmus glabra

Ulmus laevis

Baume 2. Ordnung

Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Pyrus communis
Salix alba
Juglans regia
Malus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium
Salix fragilis
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica

Straucher

Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus mahaleb
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula

Spitzahorn
Bergahorn
RolRkastanie
Rotbuche
Gemeine Esche
Schwarzpappel
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde
Feldulme, Feldrister
Bergulme
Flatterulme

Feldahorn

Schwarzerle

Weil3birke

Hainbuche

Wildbirne

Silberweide

Walnuf3

Holzapfelbaum

Espe, Zitterpappel
Vogel-, Wildkirsche
Bruchweide, Knackweide
Mehlbeere

Eberesche, Vogelbeere
Speierling

Felsenbirne

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

HaselnulR

Eingriffliger Wei3dorn
Zweigriffliger Weil3dorn
Spindelstrauch, Pfaffenhiitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Felsenkirsche, Steinweichsel
Schlehe, Schwarzdorn
Kreuzdorn

Faulbaum, Pulverholz
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Rosa canina
Rubus fruticosus
Salix caprea
Viburnum opulus

Kletterpflanzen

Clematis vitalba
Hedera helix
Lonicera

Hundrose, gemeine Heckenrose
Echte Brombeere

Salweide, Palmweide
Gewohnlicher Schneeball

Waldrebe
Efeu
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