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3.1.

Planungserfordernis

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist im Rahmenplan zur Flichennut-
zungsplanung der Stadt Erfurt als Wohnbaufldche ausgewiesen, prizisiert durch den
Rahmenplan Marbach mit gleicher Aussage.

Fiir eine geordnete stidtebauliche Entwicklung der geplanten Baufliche ist eine ver-
bindliche Bauleitplanung unverzichtbar.

Zur Koordinierung der stidtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich wurde der
vorliegende Bebauungsplan erarbeitet.

Riiumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Stadt Erfurt in der Gemarkung Marbach und
erstreckt sich in nordost - siidwestliche Richtung. Begrenzt wird der Geltungsbereich
im Norden durch die Grabenparzelle des Marbachs, im Siidwesten durch das nach §34
BauGB ausgewiesene Baugebiet entlang der Bergener / Parchimerstralle, im Nord-
osten durch die Wegeparzelle 404/269 mit Ubergang zur freien Feldflur sowie im
Siidosten durch ein vorhandenes Wohngebiet, das zum Teil mit Einzel- und Doppel-
hdusern bebaut ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auf der Flur 2 der Gemarkung
Marbach und umfaBt folgende Flurstiicke:

- vollsténdig Flurstiick Nr. 272 (Weg), 247, 246, 245, 244/1, 244/10, 244/12, 244/13,
244/5, 244/6, 244/7, 244/8, 244/15, 244/16, 244/17, 244/18, 243/7, 244/3, 243/4,
243/5, 243/6, 241/3, 242/1, 241/2, 243/3, 271, 248, 249/3, 249/4, 250/4, 250/5,
250/6, 250/7, 710/251, 703/251, 702/251, 249/1

- teilweise Flurstiick Nr. 280 (Grabenparzelle), 406/270 (Wegeparzelle), 408/281
(Grabenparzelle), 268 (StraBenparzelle), 256 (StraBBenparzelle), 721/251 (Stral3en-
parzelle)

Die Fliche des Plangebiets umfaBt insgesamt rd. 4,8 ha.

Ziele und Zweck der Planung

Ziele und Zweck der Planung

Die Ausweisung dieser Fliche als allgemeines Wohngebiet hat das Ziel, der gestiege-
nen Wohnraumnachfrage der Biirger im Umlandbereich der Stadt Erfurt entgegenzu-
kommen und dem hohen Siedlungsdruck der Stadt Erfurt gerecht zu werden.

Der dringende Wohnbauflichenbedarf zeigt sich insbesondere am iiberdurchschnittlich
hohen Mietniveau und am Mangel an giinstig zu erwerbenden Baugrundstiicken.



3.2.

3.3.

4.1.

Als Wohnsiedlungsgemeinde der Stadt Erfurt besteht fiir Marbach insbesondere Be-
darf an preisgiinstigen Wohnbauflichen fiir Bevolkerungsschichten niedrigeren Ein-
kommens.

Um das Wohnraumproblem etwas abzuschwichen, soll der vorliegende Bebauungs-
plan das Planungsrecht fiir ein allgemeines Wohngebiet mit ca. 70 Wohneinheiten
schaffen.

Umweltvertriiglichkeit und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Umweltvertriiglichkeit des Vorhabens wurde geprift. Die Elemente der Eingriffs-
regelung bei Konzeption und Planaufstellung sind beriicksichtigt. Auf die Ausfiihrun-
gen in den textlichen Festsetzungen wird verwiesen.

In dem vorliegenden Bebauungsplan ist ein Griinordnungsplan mit seinen zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen integriert. (Siehe dazu Kapitel 5)

Zur Kontrolle der Einhaltung der festgesetzten Grinordnungsmafinahmen ist mit den
jeweiligen Bauantriigen ein gesonderter Plan zur Freiflaichengestaltung einzureichen.

VerkehrserschlieBung

Die duflere VerkehrserschlieBung des Wohngebietes erfolgt tiber die Bergener- bzw.
die Luckenauer StraBe und stellt damit eine giinstige Anbindung an die Ortsmitte und
an die Stadt Erfurt (Oberzentrum) sicher.

Der verkehrsgerechte Ausbau der Kreuzung Bergener StraBe und Planstralle A, im
Zuge der geplanten Baumafnahme, leistet einen wichtigen Beitrag zur sicheren und
reibungslosen Verkehrsfilhrung, auch flir den tiberortlichen Verkehr (Zubrin
gerfunktion).

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die verlingerte Parchimer-
Strasse, die Suhler Strafle, eine neugeplante SchleifenstraBe sowie eine Stichzufahrt,
die verkehrsberuhigt ausgebaut werden sollen.

Desweiteren ist ein kombinierter FuB3- Radweg in Verldngerung der Planstrafle A zur
Anbindung des geplanten Sportplatzes vorgesehen.

Sind Verkehrsflichen nicht als Mischverkehrsflichen ausgebildet, so sind notwendige
FuBwege iiberfahrbar, d.h. in der Bauklasse 6 auszufiihren.

Konzept und Planinhalte

Stiidtebaulicher Entwurf
Diesem Bebauungsplan liegen folgende Uberlegungen zugrunde:

Die Baustruktur innerhalb des Plangebiets zeigt einen gestaffelten Aufbau, wobei die
hohenmiBigen Ausbildung sowie die Baudichte von Siidwesten nach Nordosten hin
abnimmt.

Im Bereich der Ecke BergenerstraBe / PlanstraBe A entsteht eine stiddtebauliche Ein-
gangssituation, gepridgt durch zweigeschossigen Wohnungsbau mit ausgebautem
Dachgeschof. Parallel, 6stlich zur Parchimerstrafle ist ebenfalls ein Bebauungsriegel
mit 2-geschosssigen Wohngebiuden und ausgebautem DachgeschoB vorgesehen. Die-
se Gebiudezeile bildet eine proportionierte Raumkante und stellt gleichzeitig den



4.3.

4.4

Ubergang zu den sich zur Landschaft hin 6ffnenden Bauformen (2-geschossige 3er
Reihenhauseinheiten bis hin zu Doppelhauseinheiten und freistehenden Einfamilien-
hidusern mit ausgebautem Dachgeschof) dar.

Um dem Anspruch an preisgerechte Wohnformen gerecht zu werden, sind vorrangig
verdichtete Hausformen, d.h. Hausgruppen und Doppelhduser sowie zum Freibereich
hin vereinzelt freistehende Einfamilienhduser vorgesehen.

Im Zuge der Neuplanung des Gesamtareals ist §stlich der Parchimer Strafle eine pri-
vate Griinfliche (mit der Zweckbestimmung als Kinderspielfliche) vorgesehen.

Die Fldchen zwischen der geplanten Bebauung nord- westlich der Planstrale A wer-
den zum Marbach hin, der gemil den Aussagen des Landschaftsplans naturnah fort-
entwickelt werden soll, als Puffer mit der Zweckbestimmung ,,private Gartennut-
zung* ausgewiesen. Somit ist der Schutz vor weiterer Besiedlungstitigkeit rechtlich
abgesichert.

Ruhender Verkehr, Stellplatznachweis

Grundsitzlich ist der private Stellplatzbedarf auf dem Grundstiick abzudecken. Gara-
genbaukérper sind nur innerhalb der Baufenster zuldssig. Private Stellplitze fiir die
Reihen- bzw. Doppelhduser kénnen entweder im Haus integriert oder offen bzw. in
Form von Carports ausgefiihrt werden.

Innerhalb des Plangebiets sind insgesamt 19 Stellpldtze im Gffentlichen Straflenraum
verteilt ausgewiesen. Bei einer Anzahl von ca. 74 Wohneinheiten entspricht dies ei-
nem Faktor von 0,25 6ffentliche Stellpldtze pro Wohneinheit.

Auf der nordwestlichen Seite der Wasunger Strafle sind zwei Parkstreifen vorgese-
hen, wobei im westlichen Streifen mindestens 5 und im 6stlichen Streifen mindestens
4 offentliche Stellpldtze (1= 5,75 m) auszuweisen sind. Die Anordnung ergibt sich
notwendigerweise in Abstimmung mit der Grundstiickseinteilung.

Zahl der Wohneinheiten

Geplant sind je 1 Wohneinheit auf den Grundstiicken Nr. 1 - 27, 38 - 60 (Summe =
50 Wohneinheiten) und je 2 Wohneinheiten auf den Grundstiicken 28 - 37 (Summe
20 Wohneinheiten), insgesamt ca. 70 Wohneinheiten. Durch die parzelleniibergrei-
fende Festlegung der Baufenster und der Zuldssigkeit von Doppelhausbebbauung
nordlich der Wasunger Strafe, sind bei vertridglicher und angemessener Grundstiicks-
ausnutzung auch 74 Wohneinheiten denkbar.

Immissionsschutz

Das Bebauungsplangebiet liegt teilweise im Einflulbereich des nachts arbeitenden
Gewerbebetriebes Harry- Brot, zu der eine Wohnnutzung im Bereich um 300m um
den emittierenden Betrieb unvertridglich ist. Den Konflikt wird die Stadt - im Einver-
nehmen mit Harry- Brot - durch Auslagerung des Betriebes losen. Die Abstimmun-
gen sind so gefiihrt, da} die Ansiedlung des Gewerbebetriebes am neuen Standort in
einem Gewerbegebiet bis Ende 98 erfolgt ist, d.h. bis die Wohnungen im Plangebiet
bezugsfertig sind, ist der Konflikt gelst, bzw. sind absehbar bis zum Zeitpunkt der
Auslagerung des Betriebes die auftretenden Belastungen hinzunehmen. Im Bauge-



nehmigungsverfahren werden die Antragsteller darauf hingewiesen, da} Immissions-
belastungen bis Ende 1998 hinzunehmen sind.

Die zukiinftige Nutzung der an das B- Plangebiet MAR 406 angrenzenden gewerbli-
chen Baufldche regelt der Bebauungsplan MAR 410 fiir das Gebiet 6stlich der II-
menauer Strafle, so daBB der Wohnungsbau auch des Gebietes MAR 406 konfliktfrei
an die Gewerbefliche heranriicken kann. Die mit dem Bebauungsplanverfahren
MAR 410 gleichzeitig festgesetzte Fliche fiir Sport- und Spielanlagen, die ebenfalls
an das B- Plangebiet MAR 406 grenzt, 146t durch die bestehenden Abstinde und be-
absichtigte Nutzung (Sportplatz des Ortsteiles Marbach) keine Konfliktsituation mit
dem Wohnungsbau erwarten.



5.1

Griinordnungsmaflnahmen / Landespflegerischer Ausgleich

Gesetzliche Grundlagen

Grundlage fur die Griinordnungplanung ist das Vorlaufige Thiiringer Naturschutzge-
setz (VorlThiirNatG) vom 18.01.1993.

Nach § 5 haben die Tridger der Bauleitplanung bei der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungspline bzw. Vorhaben- und ErschlieBungsplidne) Griinordnungspline auf-
zustellen; darin sind fiir den Planungsraum die ortlichen Erfordernisse und Malnah-
men zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschafispflege dar-
zustellen.

Nach § 8 BNatschG sind Eingriffe in Natur und Landschaft ausgleichspflichig. Dies
gilt gemil §8a BNatschG auch im Zusammenhang mit der Bauleitplanung. Grund-
sitzlich sind die MaBnahmen zu wihlen, die unter Wahrung einer geordneten stéidte-
baulichen Entwicklung den Zielen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung am
besten Rechnung tragen, wobei sowohl eine quantitative wie qualitative Kompensati-
on erfolgen sollte. Zu diesem Zweck sind die zu erwartenden Beeintrachtigungen mit
den entsprechenden Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen in einer Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanz zusammenzustellen.

Um die Ubernahme von Inhalten des Griinordnungsplanes sicherzustellen und rechts-
kriftig zu machen, werden Vorschlige fiir Festsetzungen nach § 9 BauGB getroffen.
Danach koénnen folgende Festsetzungen getroffen werden:

Die Ausweisung von

o Flichen und Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft § 9(1)Nr. 20 BauGB

e das Anpflanzen von Biumen und Striuchern § 9(1) Nr. 25a BauGB sowie

e Bindungen fiir die Bepflanzung von Biaumen, Striuchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie deren Erhalt § 9(1) Nr. 25b BauGB



5.2. Potentielle Auswirkungen (Bestandsaufnahme und Bewertung)

Folgewirkungen der durch den Bebauungsplan geplanten Eingriffe:

Uberblick tiber das Spektrum potentieller Beeintrachtigungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes - MAR 406 -

beeintriichtigte Poten- | Beeintriichtigungen durch den bab [ab | beb

tiale Eingriff

BODEN Flichenverbrauch i
Flichenversiegelung "
Schadstoffeintrag A | 8-
Bodenverdichtung -

WASSER Anderung des Grundwasserstandes
Schadstoffeintrag *

KLIMA Anderungen im Kleinklima B

LANDSCHAFTSBILD Verlust / Verinderung von Land-
schaftselementen / - riiumen

Veriinderung der vorhandenen * o
Malistiiblichkeit

SIEDLUNG Veridnderung des Siedlungsbildes
Beeintriichtigungen durch Wind .
Beeintriichtigungen durch Lirm
FREIZEIT/ ERHOLUNG | Flichenentzug o
Beeintrichtigungen durch Wind
Beeintrichtigung durch Lirm * .
BIOTISCHES ER- Fliichenentzug ]
TRAGSPOTENTIAL Schadstoffimmissionen . -
Verlust von Lebensriiumen * L] [
> bab - baubedingt, ab - anlagebedingt, beb - betriebsbedingt

Konflikterliuterung zur Tabelle

Als Grundlage fiir die Festsetzung von Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen werden
gemi § 6(1) VorlThiirNatG im Rahmen der Konflikterlauterung nachfolgend die Er-
heblichkeit und die Nachhaltigkeit der geplanten Eingriffe fur die einzelnen Schutzgi-
ter dargestellt.

GemiB §8(6) BNatSchG und §7(3) VorlThiirNatG ist ein Eingriff zu untersagen,
wenn Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Rang vorgehen. Er-
gibt die planerische Abwigung, da3 andere Belange, z.B. die dringende Bereitstellung
von Wohnbauland im Einzugsbereich der Stadt Erfurt, den Belangen von Naturschutz
und Landschaftspflege vorgehen, sind ErsatzmaBnahmen, welche die durch den Ein-
griff gestorten Funktionen des Naturhaushaltes moglichst gleichartig wiederherstellen,
durchzufthren. (§7(5) Satzl VorlThiirNatG)

Boden

- Fliachenverbrauch durch die Anlage der Wohnbebauung und Verkehrswege



- Fliachenversiegelung durch die Wohnbebauung und Verkehrswege

- Verlust von Vegetationsfliche: Obstbestinde, extensiv genutztes Griinland, In-
tensivobstanbau, Gartenland und Grabenland

- Schadstoffanreicherung des Bodens ist baubedingt nicht auszuschlieBen (Ma-
schinen, Betriebsmittel), betriebsbedingt durch Fahrzeugverkehr moglich

- Bodenverdichtung durch Baustellenverkehr moglich, im weiteren durch Strafen-
bau und Fundamente

Durch die Versiegelung (Gebiude und Verkehrswege) kommt es zum Verlust hoch-
wertiger Boden im Plangebiet. Die Beeintrichtigungen, die von diesem Eingriff auf
das Schutzgut Boden ausgehen, sind weder vermeidbar noch ausgleichbar. Demzufol-
ge sind geeignete Ersatzmalnahmen durchzufiihren.

Desweiteren ist hinsichtlich der Bodenschutzklausel §1 Satz3 BauGB mit Grund und
Boden grundsitzlich sparsam und schonend umzugehen, d.h. daB3 die Auswirkungen
bei der Durchfiihrung von geplanten Eingriffen weitestgehend zu minimieren sind.

Wasser

- Riickgang der GW-Neubildung durch Fliachenversiegelung, Riickgang des bio-
tischen Ertragspotentials durch Flichenverbrauch/-versiegelung

- Schadstoffanreicherung und -einleitung in das GW ist baubedingt moglich (Ma-
schinen, Betriebsmittel), erhohter Abwasseranfall und Schadstoffeintrag

- Eintrag von Schadstoffen aus Oberflachenwasser der Verkehrsflachen

Aufgrund der vorgesehenen Eingriffe durch bauliche Anlagen ist von einem Riickgang
der Grundwasserneubildung auszugehen. Die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
Wasser, insbesondere Grundwasser, sind weder vermeidbar noch direkt ausgleichbar.
Da diese Tatsache eine zwingende Folge der Wohnbebauung mit seinen erforderlichen
ErschlieBungen ist, gilt es den Versiegelungsgrad z.B. durch die festgelegte Baudichte
und Festsetzungen, welche die Wasserdurchléssigkeit von Materialien betreffen, ein-
zuddmmen. Desweiteren wird angestrebt, anfallendes Regenwasser auf den Grund-
stiicksflachen versickern zu lassen, sofern keine sonstigen offentlich- rechtlichen Rege-
lungen dem entgegenstehen. Mdgliche ErsatzmaBnahmen sind im Kapitel 5.3. darge-
stellt.

Vegetation

- Verlust von Vegetationsflichen wie: Obstbestéinde, extensiv genutztes Griinland,
Intensivobstanbau, Gartenland und Grabenland. Verlust von Vegetationselemen-
ten. (im wesentlichen Kirschbaume Obstbdume)

Die Durchfiihrung der geplanten Eingriffe hat den Verlust von Vegetationsflichen wie
Obstbestinde und extensiv genutztes Gartenland zu Folge. Der Eingriff ist zum Teil
unverzichtbar, jedoch durch die Neuanpflanzung von Bidumen und Strauchern mittel-
bis langfristig ausgleichbar. Im Rahmen der Eingriffsminimierung wurde desweiteren
bei der Planung versucht vorhandene Vegetationselemente (Kirschbiume) weitgehend
zu erhalten. Konkrete Festsetzungen sind im Kapitel 5.3. dargestellt.



Tierwelt

- Verlust von Tierlebensraumen durch Habitateinschriankung und Verlust und An-
derung des biotischen Potentials.

Die aus stiddtebaulichen Griinden erfolgenden Eingriffe haben den Verlust von
Kleinstlebensraumen zur Folge. Da die MaBmahmen der dringenden Schaffung von
Wohnraum dienen, sind sie weder vermeidbar noch ausgleichbar und machen somit
ErsatzmafBnahmen anderorts erforderlich. Die durch den Eingriff gestorten Lebens-
raume (Habitate), sind moglichst gleichartig und gleichwertig herzustellen. Geeignete
MaBnahmen sind dem Kapitel 5.3. Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft zu entnehmen.

Klima

- Verinderung der Luftstromungen durch Bebauung
- Erwirmung der Luft durch befestigte Flichen und Bebauung

Durch die Versiegelung (Gebiude, Verkehrswege) kommt es zu kleinrdumigen Ein-
griffen in das (Mikro-) Klima, die nicht vermeidbar und nur zum Teil ausgleichbar
sind. Dieser Tatbestand macht neben grundstiicksbezogenen Ausgleichsmaf3nahmen
zusiitzlich ErsatzmafBnahmen erforderlich. Der Eingriff ist jedoch dahingehend mini-
miert, da3 die Bebauung zur Strafe hin relativ verdichtet wird und eine grofle vor-
handene Gartenfliche zum Marbach hin, erhalten bleibt.

Landschafisbild

> Anderung der momentanen Situation (hauptséchlich Gartennutzung) durch
Wohnbebauung und Verkehrswege

> Anderung der MaBstéblichkeit am Ortsrand

Aufgrund der geplanten Eingriffe kommt es zu nachhaltigen Verianderungen des vor-
handenen Landschaftsbildes. Dies erscheint unvermeidbar und nur teilweise ausgleich-
bar. Um dem vorhandenen Erscheinungsbild jedoch Rechnung zu tragen, wird eine
aufgelockerte Bebauung mit maBstiblichen Baukérpern angestrebt, die im Wechsel zu
standortgerechten Baumen stehen. Im Bereich des Marbachs ist durch die Griinfest-
setzungen sogar von einer Aufwertung des gegenwirtigen Landschaftsbildes auszuge-
hen.

Mensch

- Auswirkungen wihrend der Baumafinahme:
o Ldarm-, Abgas- und Staubbelistigung
« geringe Unfallgefahr

- Auswirkungen nach der Baumafinahme:
o erhohte Larm- und Abgasbelastigung (im Verhiltnis zum Ausgangszeitpunkt

- Verinderung des Erholungspotentiales in der Ortsrandlage



Die negativen Auswirkungen, die den Menschen betreffen sind weitgehend kurzfristig
und auf die Bauphase beschrinkt. Langfristig werden jedoch dringend benétigte
Wohnungen geschaffen, die den Gesamteingriff in Natur- und Landschaft rechtferti-
gen lassen. Neben diesem wichtigen Fakt, ist mit einer positiven Veranderung des Er-
holungspotententials in der Ortsrandlage zu rechnen, wobei der neugeplante Kinder-
spielplatz innerhalb des geplanten Baugebiets seinen Teil dazu beitragt.

Planerische Zielsetzungen, Festsetzungen und Ausgleichsmafinahmen
Flichen fiir Nebenanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Offene Stellplitze und Carports sind unter Beachtung der Vorschriften der ThiirBO
auch auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflaichen gemafl §23(5) BauNVO zulis-
sig, jedoch nicht in den riickwirtigen Gartenbereichen der Privatgrundstiicke. Ziel
dieser Festsetzung ist es, den hinteren Teil der Grundstiicke, parallel zur Stra3enrand-
bebauung als durchgehendes Griinband zu realisieren.. Desweiteren soll durch diese
Ausweisung, im Sinne der Vorsorge, eine zusitzliche Belastung der im nordlichen
Plangebietsbereich angrenzenden privaten Gartengrundstiicke vermieden werden.
(Pufferfunktion)

Die Grundflichenzahl darf durch die oben genannten Anlagen jedoch hochstens bis zu
0,1 uberschritten werden. (§21a (3) BauNVO.

Die nicht tiberbaubare Grundstiicksfliche ist mindestens zu 60% girtnerisch anzule-
gen und zu unterhalten.

Flichen fiir Giirten (§9 Abs. 1 Nr. 10 und 15 BauGB)

Vorgirten und die dem Haus nachgeordneten Girten miissen als Griinfliche oder
Gartenland angelegt und unterhalten werden. Vorgirten diirfen nicht als Arbeits- oder
Lagerfliche genutzt werden.

20% der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche ist mit Gehdlzen zu bepflanzen, der
Anteil immergriiner Geholze soll dabei nicht hoher als 10% liegen.

Zusitzlich ist je 100 gqm Grundstiicksfldche ein grof3- bzw. mittelkroniger Laub- oder
Obstbaum (Hochstamm, 18 - 20 cm Stammumfang, 1m tber dem Boden gemessen)
zu pflanzen.

Durch die Bauherren sind Freiflichenpline zu erstellen, welche die aufgefiihrten Fest-
setzungen beriicksichtigen und moglichst autochthone Pflanzen verwenden.

Die an den Marbach angrenzenden Flichen sind im Planteil als private Griinfliche
ausgewiesen. Diese stellen als Ubergangszone einen wirksamen Puffer zwischen dem
naturnah zu entwickelnden Marbach und der anschlieBenden Bebauung dar.

Mafinahmen zur Erhaltung von Biiumen und Striuchern (§9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB)

Die gekennzeichneten Obstbdume, im wesentlichen Kirschbdume (Siehe Plananlage
Bestandsbewertung) sind dauerhaft zu erhalten und bei der Durchfiihrung von Erd-
und Bauarbeiten vor Beeintriichtigung gemaB DIN 18920 und der RAS- LG4 (Schutz



von Béaumen und Striuchern im Bereich von Baustellen), soweit moglich vor Beein-
triachtigung zu schiitzen.

Prinzipiell gilt fiir das gesamte Plangebiet das Gebot der Eingriffsminimierung, d.h.
nur fiir die Bebauung unbedingt notwendiger Baumbestand darf entfernt werden. Fiir
erhaltenswerte Bidume, die dennoch durch BaumafBnahmen beeintrichtigt oder auf-
grund des Alters entfernt werden, ist an gleicher Stelle oder in unmittelbarer Nihe
gleichwertiger Ersatz zu schaffen.

Langfristig ist der Obstbaumbestand entlang des Marbachs und des Grabens in einen
gewiissertypischen Vegetationsbestand mit differenzierten Wuchshorizonten umzu-
wandeln. Zur Erreichung dieser Zielvorstellung sind Liickenpflanzungen und Initial-
pflanzungen erforderlich. (Siehe erginzend dazu das Kapitel ,,Flichen zum Anpflan-
zen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen® (§9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Flichen zum Anpflanzen von Biiumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§9
Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25a BauGB)

Ergidnzend zum Erhalt der vorhandenen Vegetation ist im nordlichen Teil der Mar-
bach als naturnah gestaltete Griinzone zu entwickeln. In diesem Zusammenhang wird
das obere Teilstiick der Wegeparzelle 272 als Uferflurstiick umgewandelt und verliert
somit seine ErschlieBungsfunktion. Linksseitig des Marbachs zur StraBenparzelle 268
hin wird ein Erlensaum [(Schwarzerle- Alnus glutinosa und Grauerle- Alnus incana)
und zu den privaten Giirten hin ein Weidensaum mit ufertypischer Vegetation, Kopf-
weiden, angestrebt.

Die ehemalige, funktionslos gewordene Wegeparzelle 406/270 und die Grabenparzelle
408/281 werden von der nordlichen Grenze zum Marbach bis zum auflerhalb des
Geltungsbereichs liegenden Gleiskorper hin im Rahmen des Ausgleichs als Uferge-
holzstreifen beidseitig mit gewissertypischer Vegetation (Kopfweiden) bepflanzt. Die
Wege- und ErschlieBungsfunktion obliegt zukiinftig nur noch dem rechtsseitig des
Grabens liegenden Weg Flurstiicksnummer 404/269.

Anmerkung:

Die Durchfithrung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen hat im Einvernehmen mit
der unteren Naturschutzbehtrde und im Bereich des Marbacher Baches in Abstim-
mung mit der unteren Wasserbehérde und dem Tiefbauamt, Sachgebiet Gewisserun-
terhaltung, zu erfolgen.

Die Baumpflanzung entlang der StraBen erfolgt gemiB der Pflanzungsstandorte im
Plan, wobei sich die endgiiltigen Bepflanzungsstandorte erst bei der Detailplanung er-

geben.

Carports sind mindestens auf zwei Seiten mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen
dauerhaft zu begriinen.

Ausgleichsmafinahmen innerhalb des geplanten Wohngebietes

>  Baum- und Strauchpflanzung im Wohngebiet
-  ruhende Verkehrsflichen sind wasserdurchldssig zu befestigen



>  Verwendung von Niederschlagswasser zu Bewiisserungszwecken und als
Brauchwasser
-  gegebenenfalls Fassadenbegriinung (ab 40% geschlossener Wandfliche)

Begriindung des Entwurfes aus landespflegerischer Sicht: (insbesondere die Zo-
nierung des Plangebietes in einen iiberbaubaren und einen nicht iiberbaubaren Teil)

Die an den Marbach angrenzenden Flichen sind im Planteil als private Griinfliche mit
Gartennutzung ausgewiesen. Sie stellen im Sinne einer Ubergangszone einen wirksa-
men Puffer zwischen dem naturnah zu entwickelnden Marbach und der anschliefen-
den Bebauung dar.

Diese Forderung ergeht aus den Inhalten des rechtsverbindlichen Landschaftsplanes
der Landeshauptstadt Erfurt - Stand April 1994- (Siehe auch Anlage Karte 1), in dem
der nord- westliche Bereich beidseitig parallel zum Marbach als Flache zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft ausgewiesen ist. Auf der Basis der vorhandenen
Kleingewisser um Marbach ist daher langfristig ein Biotopverbund mit den land-
schaftstypischen Vegetationselementen zu entwickeln.

Beziiglich dieser Zielausage, kommt im Sinne der raumlichen Fortsetzung der benach-
barten Ausgleichsmallnahmen, der benannten Zone hinsichtlich der Biotopvernetzung
eine hohe Bedeutung zu. Sie stellt das Verbindungsstiick der AusgleichsmaBBnahmen
vom OBI- Baumarkt nord- 6stlich der Plangebietsgrenze und der Ausgleichsflichen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes westlich der Bergener Stra3e und stidlich der
Luckenauer Strafe dar.

Zusammenfassung:

Gemil §8a BNatSchG sind die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft sowohl in
quantitativer als auch in qualitativer Hinsicht auszugleichen. Diesbeziiglich sind die
Eingriffe durch neugeplante StraBen, Hiuser usw., insbesondere die Versiegelung von
ehemaligen Freiflachen, auf ein vertrigliches MaB3 zu minimieren.

Im Bereich, der fiir Bebauung vorgesehen ist, konnen die Eingriffe durch die ausge-
wiesenen griinordnerischen Festsetzungen auf den Grundstiicken selbst nicht voll-
standig kompensiert werden. Das Ergebnis ist eine Negativbilanz. Jedoch wird ein ge-
samtriaumlicher Ausgleich dadurch erzielt, dal der Marbach inklusive der Grabenpar-
zellen erhalten und als kleinrdumiger Griinzug mit regionalem Charakter naturnah
fortentwickelt werden. Diese MaBnahme unterstiitzt desweiteren die Entwicklung des
geplanten Griinzuges innerhalb eines Biotopverbundsystems, wie es im Landschafis-
plan langfristig angestrebt ist. Somit wird trotz geplanter Bebauung ein wirksamer
Beitrag zum Natur- und Landschaftsschutz erreicht.
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Auszug aus dem Landschaftsplan der
Landeshauptstadt Erfurt April 1994

Karte 1: Naturraumpotentiale
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5.4. Bilanzierung: Eingriff - Ausgleich

Anlage zur Ausgleichsherechnung: Fliichenbilanzierung nach den Hessischen Bemessungsrichtlinien bei Eingriffen in Natur und Landschafi:(siehe Anlage Bestands-
bewertung)

na
Biotopwertliste ' vor der MaBinahm ac finahm [allnahme  |nach de
Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 Spalte 4 Spalte 6
Ubertrag
10710 versiegelte Fliiche privat 3 50 5817 150 17451
10510 versiegelte Fliiche &ffentlich 3 760 4095 2280 12285
04110 Baump(lanzung anrechenbar 3 31 /| 35 Biiume a 5 qm = 275 / 8525
qm pro Baum (neu)
10330 befestigte Fliiche 6 3095 1965 18570 11790
10743 Fassadenbegriinung &) / (200) / (2600)
11191 Grabenland - Acker 13 3650 / 47450 /
11211 strukturarmes Gartenland 14 14645 7315,3 205.030 102.414
06910 Wirtschafiswiese (alt) 21 6654 / 139,734 /
04110 Erhaltung von Einzelbiiumen 31 17 17 527 327
11212 strukturreiches Gartenland 21/ (19) 17271 222153 362.691 422.090
02400 Strauchpflanzung privat (neu) 27 / 36574 / 98750
02400 Heckenpflanzung 6ffentlich 27 / 630 / 17010
05250 Grabenparzelle (alt) 23 2040 / 46920 /
04400 Ufergehdlzsaum (neu) 40 / 2470 / 98.800
Planung :
Kosten der MaBnahmen bei Ersatz  [Bereitstellung:
mafinahmen Techn ische Baumafnahme: :
Biologische BaumaBnahme:

Dic angegebenen Flichenanteile ergeben sich aus der Bebauungsplanung und der damit zusammenhiingenden planerischen Festsetzungen.



Pflanzliste:

Artenliste méglicher Arten zur Heckenpflanzung: Artenliste fiir Ufergeholze
Schlehdorn Prunus spinosa Grauerle Alnus incana
Rosen Rosa spec. / Rosa canina Schwarzerle Alnus glutinosa
Liguster Ligustrum vulgare Kopfweide salix spec.
Salweide Salix caprea

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

Kornelkirsche Cornus mas

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Feldahorn Acer campestre

Esche Fraxinus excelsior

Traubenkirsche Prunus padus

Hasel Corylus avellana

Artenliste zur Baumpflanzung entlang der Strallen bzw. inner-
halb 6ffentlicher Griinflachen.

SuBkirsche Prunus avium
Weiflidorn / Rotdorn Crataegus monogyna
Winterlinde Tilia cordata
Walnuf3 Juglans regia
Bergahorn Acer Pseudoplatanus
Sommerlinde Tilia platyphyllos

Geholze zur Fassadenbegriinung:

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata ‘Veitchii’ / quinquefolia
Blauregen Wisteria sinensis

Trompetenblume Campsis radicans

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

Akebie Akebia quinata

Efeu Hedera helix

Geissblatt Lonicera in Arten

Weiterhin kénnen die Arten der PNV (Potentiellen Natiirlichen Vegetation) verwendet wer-
den.

Pflanzhinweise
Bdume: Laubbidume mit Ballen,
Stammumfang 18- 20 cm,
einschl. Pflanzenverankerung
Straiucher Heister: mit oder ohne Ballen

mindestens 1 St./m?



6.1.

6.2.

Infrastruktur

Versorgung

Die Strom-, Wasser- und Gasversorgung erfolgt durch Anschluf} an das Ortsnetz.

Fiir das zukiinftige Baugebiet ist vor Baubeginn eine Abstimmung zur Festlegung der
AnschluBBpunkte der Versorgungstriger Ab- und Regenwasser, Gas, Wasser. Strom
und Telekom durchzufiihren.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorrangig im 6ffentlichen Bauraum einzuordnen.

Die Neuanlage bzw. der Anschlul an bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen ist
vom ErschlieBungstriger mit den jeweils zustdndigen Ver- und Entsorgungstrigem
abzustimmen und gegebenenfalls vertraglich zu sichemn. Notwendige Genehmigun-
gen oder Erlaubnisse sind vom ErschlieBungstriiger von den zustindigen Stellen ein-
zuholen.

Entsorgung / Entwiisserung:

Die Entwisserung des gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt im
Trennsystem in nérdliche Richtung. Die Trasse des Schmutz- und Regenwasserka-
nalses fiihrt tiber die Flurstiicke 243/3 und 243/7 mit Unterquerung des Marbaches.
Die Schichte miissen fiir Kontroll- und Reparaturarbeiten anfahrbar sein. Dazu muB
fiir den privaten Weg ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht durch Eintragung im Grund-
buch gesichert werden. Aullerhalb des Geltungsbereiches, nérdlich des Marbaches,
werden die Kanile an die vorhandenen Schichte im 6ffentlichen Bereich angebun-
den. Das anfallende Regenwasser auf den privaten Grundstiicken kann versickert
werden, sofern durch ein Bodengutachten die Versickerungsfihigkeit nachgewiesen
wird und die obere Wasserbehorde eine entsprechende Erlaubnis zur Regenversicke-
rung erteilt.

Bodenordnung, Eigentumsverhiiltnisse

Eigentiimer bzw. verfiigungsberechtigt iiber die Flurstiicke 271, 248, 249/1, 249/3,
249/4, 250/4, 250/5, 250/6, 250/7, 710/251, 703/251, 702/251, 241/2, 243/3, 243/7,
244/15, 244/16, 244/18 sowie teilweise liber 439/273, 242/1, 244/10, 244/13, 721/251
und 256 ist der ErschlieBungstrager KBM - Bau GmbH & Co0.KG, 99195 Stottern-
heim, Am Bahnhof 4, Tel.: 036204 / 5 06 07, Biiro: 99089 Erfurt, SchliiterstraBe 10,
Tel.:/ Fax: 0361 /21 03 70.

Die GesamterschlieBung und Realisierung des Bauvorhabens siidlich der Planstralle
A wird wie bei einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan im ErschlieBungsdurchfiih-
rungsvertrag geregelt. :

Zur Bebauung der im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke ist nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes eine Teilungsvermessung erforderlich. Ein Umlegungsverfah-
ren ist nicht notwendig, da die Bebauung sich weitgehend an die bestehenden
Grundstiicksgrenzen hilt und die ErschlieBung iiber eine private Bodenordnung rea-
lisiert werden kann.

Nach Fertigstellung der Erschliefungs-/ Baumalinahme ist beabsichtigt, alle 6ffentli-
chen Wege, Griinflichen und Verkehrsflichen, die im Geltungsbereich des Bebau-
unsgsplanes enthalten sind, in den Besitz der Stadt Erfurt iibergehen zu lassen.
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Teil B: Textliche Festsetzungen

A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

gemdl § 9 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 8. Dezember 1986 in Verbindung mit den Bestimmungen der Baunut-
zungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 und der Plan-ZV 90

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

1.1. Art der baulichen Nutzung §9(1) Nr.1 BauGB

Die Oberbaubaren Flachen werden gemaR § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet(WA)
festgesetzt. In diesem Gebiet gelten folgende Festsetzungen:

Zulassig sind:

- Wohngeb&ude und

- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&aden, Schank-und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

Nicht zulassig sind in Anwendung §1(5) und 1(6) BauNVO:
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie
- die nach § 4 (3) BauNVO genannten Ausnahmen.

1.2. MaR der baulichen Nutzung §9(1) Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO

Die bauliche Nutzbarkeit der Grundstticke ist durch Baugrenzen (Baufenster) im Plan zeichne-
risch dargestellt. Die Zahl der Vollgeschosse, die Grundflachenzahl (GRZ) und die GeschoR-
flachenzahl (GFZ) werden durch Nutzungsschablonen festgesetzt.

Fur Baufenster mit Schablone 1 ist maximal eine zweigeschossige Bauweise mit ausgebautem
Dachgeschol} als Vollgeschof? zulassig. Fur Baufenster mit Nutzungsschablone 2 und 3 ist
maximal 1 Geschol} mit ausgebautem Dachgescholl als VoligeschoR zulassig. Ein weiterer
Dachgeschollausbau ist nicht zuléssig.

1.3. Héhe baulicher Anlagen §9(1) Nr. 1 BauGB, §16, 18 BauNVO

Die Héhenangaben beziehen sich auf die Héhenlage der im Mittel gemessenen Oberflache der
angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen. Die Sockelhéhen, d.h. der Abstand zwischen
Strallenoberkante und der Oberkante Erdgeschol® am Rohbau, sind als Bezugshéhen in diese
Hohenangaben miteinbezogen. Sie dirfen maximal 0,6 m betragen.

- Max. Firsththe: (gemessen von 6ffentlicher Verkehrsflache / Geldndeoberflache im Mittel bis
Oberkante Dachhaut des Firstes)

- Max. Traufhéhe: (gemessen von o&ffentlicher Verkehrsflache / Gelandeoberflache im Mittel
bis Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut mit AuRenfliche der aufgehen-
den AulRenwand)

Abhangig von der zulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der ausgebauten Dachgeschosse,
darfen folgende Werte nicht Uberschritten werden:

max. Traufhéhe max. Firsthéhe

Haéhen bei ll: 420m 10.00 m
Hoéhen bei llI: 7,00 m 12.80 m
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2. Bauweise § 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 (2) BauNVO

31

3.2,

3.3.

3.4.

Fir Gebdude wird eine offene Bauweise mit seitichem Grenzabstand festgelegt. Es sind Ein-
zelhauser, Doppelh&user und Hausgruppen zulédssig.

Es sind traditionelle Bauweisen und Fertigbauweisen zul&ssig.
Baugrundstiicksflachen

Ermittlung dberbaubarer Grundstdcksflidchen §19 BauNVO

Flachen, auf denen bauliche Anlagen errichtet werden durfen sind im Plan durch Baugrenzen
(Baufenster) festgelegt.

Offene Stellplatze und Carports sind unter Beachtung der Vorschriften der ThirBO auch auf
den nicht dberbaubaren Grundsticksflachen gemaR §23(5) BauNVO zuldssig, jedoch nicht in
den riackwartigen Gartenbereichen der Privatgrundsticke (hintere Baugrenze).

Die Grundflachenzahl darf durch die unter 3.1. Absatz 1 und 2 genannten Anlagen jedoch
hochstens bis zu 0,1 dberschritten werden. (§ 21a (3) BauNVO)

Nicht Giberbaubare Grundstilcksflachen §9(1) Nr. 2 BauGB

Die nicht tUberbaubare Grundstucksflache ist mindestens zu 60% gartnerisch anzulegen und in
gepflegtem Zustand zu halten.

Vorgartenflachen durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden, sie sind gértne-
risch anzulegen und zu pflegen. Zur Oberflachengestaltung auch Punkt 4.2. und 5.1.

Stellplatze und Garagen § 9 (1) 11 BauGB

Die Tiefe von privaten Stellplatzen, welche an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen, betragt
mindestens 6,0m.

Private Stellplatze sind auf dem Grundstilck ungedeckt oder als Carports auszufithren bzw. in
die Geb&ude zu integrieren.

Sie durfen jedoch nicht tiefer oder htéher als 0,5m zur geplanten Gelédndeoberflache liegen.

Die ¢ffentlichen Stellplatze in der Wasungerstralle ergeben sich notwendigerweise in Abstim-
mung mit der Grundsttckseinteilung. Im westlichen Parkstreifen sind mindestens 5 und im &st-
lichen Parkstreifen mindestens 4 Stellplatze auszuweisen. Innerhalb der Baufenster sind auch
Garagen zulassig.

Nebenanlagen § 14 (1) BauNVO

Im Vorgartenbereich sind Gerateschuppen und Anlagen zur Kleintierhaltung unzuldssig. An-
sonsten sind diese Anlagen zuléssig, sofern sie nicht der erwerbsmaRigen Tierhaltung dienen.

4, ortliche Verkehrsflachen

4.1. offentliche Verkehrsflachen §3(1) Nr.11 BauGB

Im Bebauungsplan sind die Verkehrsflachen getrennt nach ihrer jeweiligen Zweckbestimmung
unterschiedlich dargestelit. Die Ausbauprofile und Bepflanzungsstandorte der ErschlieBungs-
strallen sind im Plan festgesetzt.

Die Suhlerstrafle, der dstliche Teil der Planstrafie A, die Ringstralle sowie die Stichstralte
werden funktional als Mischverkehrsfiachen, d.h. als Verkehrsflachen mit besonderer Zweck-
bestimmung, ausgebildet. Zur Flachengestaltung werden folgende Materialien zugelassen.

Mischverkehrsflache: Betonstein - oder Verbundsteinpflaster
Natursteinpflaster
Pflasterklinker (helle Farben)
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Die exakte Ausgestaltung der Mischverkehrsflachen ergeht mit der Ausfihrungsplanung, wobei
geringflgige Abweichungen zuléssig sind.

Sind Verkehrsflachen nicht als Mischverkehrsflachen ausgebildet, so sind notwendige FuRwege
Uberfahrbar, d.h. in der Bauklasse 6 auszufithren.

4.2. private Grundstickseinfahrten und Oberflachengestaltung nach §83 LBO

Stellplatze und Einfahrten sind weitestgehend unversiegelt auszufilhren (z.B. Rasengittersteine

oder Rasen mit befestigten Fahrstreifen). Eine Versiegelung fur Zufahrten ist nur bis zu einer

max. Breite von 3m zuldssig. Notwendige Hof- und Wegeflachen sind in fugiger Ausfihrung

mit Natur-/ Kunststeinpflaster oder plattenbeléagen bzw. in wassergebundener Bauweise (mit

Sand-, Kies-, oder Schotterbelag) herzustellen. Asphalt- bzw. geschlossene Betonbelage sind
" unzulassig.

5. Flaichen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern sowie Flichen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

B private Granflachen § 9(1) Nr. 15 BauGB

Die an den Marbach angrenzenden Flachen sind im Planteil als private Grinflache ausgewie-
sen. Diese stellen als Ubergangszone einen wirksamen Puffer zwischen dem naturnah zu
entwickelnden Marbach und der anschlieRenden Bebauung dar.

Im Zuge der Neuplanung des Gesamtareals ist dstlich der Parchimer Strale eine private

Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz* ausgewiesen. Der Kinderspielplatz ist
von der offentlichen Verkehrsflache durch Poller abzutrennen.

5.2, Neuanpflanzung nach § 9(1) Nr. 25a BauGB)

Die mit Planzeichen fir Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern gekennzeichneten Bereiche
sind unter Berdcksichtigung der Nahe des Plangebietes zum AuRlenbereich hin mit Bidumen
und Strauchern einheimischer Art zu pflanzen und zu erhalten. Ergédnzende Hinweise zur Be-
pflanzung sind der beiliegenden Pflanzliste zu entnehmen.

Strallenraumpflanzungen:

Die endgultigen Pflanzstandorte fur die geplanten B4ume im éffentlichen StralRenraum werden
- mit der Anlage der Stellplatze und der StraRenbeleuchtung festgelegt. Geringe Abweichungen

von den eingetragenen Standorten kénnen in begrtindeten Fallen (Zufahrt, Leitungstrasse...)

zugelassen werden.

Die Baumscheiben fur StraRenraumpflanzungen sind quadratisch mit mindestens 2,0 m Sei-
tenldnge oder kreisférmig mit einem Mindestdurchmesser von 2,0m auszufilhren. Ansonsten
sind auch gréRer dimensionierte Pflanzbeete zulassig.

Die Pflanzung in Sichtdreicken (Baumtor) ist so anzulegen (z.B. als hochkronige B4ume) und

zu pflegen, dalk durch Baume und Straucher keine Sichthindernisse entstehen.

Aufgrund der naturrdumlichen Lage des Plangebiets sind mindestens 20% der nichtiberbau-

baren Grundsticksflache mit Gehdlzen (Baumen und Strduchern) zu bepflanzen, wobei

1Strauch mit 1gm und 1 Baum mit 5 gm Traufflache (Grundrissflache der Krone) angesetzt
“werden konnen. Zusatzlich ist je 100 gm Grundsttcksflache ein grofi- bzw. mittelkroniger
Laubbaum mit 18 - 20 cm Stammumfang, gemessen in 1m Hohe Uber dem Boden, zu pflan-
zen. Die méglichen Gehtlze sind der beigefugten Pflanzliste zu entnehmen.

Mit den Bauantragen fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind der Genehmi-
gungsbehorde von den Bauherren Freiflachenpldne vorzulegen, welche die oben genannten
Festsetzungen beinhalten.
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5.3. Mallnahmen zum Erhalt und zur Pflege von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

sowie von Gewdassern §9(1) Nr. 20 i.V.m. 25b BauGB

Die gekennzeichneten Obstb&ume, im wesentlichen Kirschbaume (Siehe Plananlage Be-
standsbewertung) sind dauerhaft zu erhalten und bei der Durchfihrung von Erd- und Bauarbei-
ten vor Beeintrachtigung gemal DIN 18920 und der RAS- LG4 (Schutz von Baumen und
Strauchern im Bereich von Baustellen), soweit maglich vor Beeintrachtigung zu schitzen.

Prinzipiell gilt fur das gesamte Plangebiet das Gebot der Eingriffsminimierung, d.h. nur fir die
Bebauung unbedingt notwendiger Baumbestand darf entfernt werden. Fur erhaltenswerte
Baume, die dennoch durch Baumaflnahmen beeintrachtigt oder aufgrund des Alters entfernt
werden, ist an gleicher Stelle oder in unmittelbarer N@he gleichwertiger Ersatz zu schaffen.
Langfristig ist der Obstbaumbestand entlang des Marbachs und des Grabens in einen gewas-
sertypischen Vegetationsbestand mit differenzierten Wuchshorizonten umzuwandeln. Zur Er-
reichung dieser Zielvorstellung sind Lickenpflanzungen und Initialpflanzungen erforderlich.
(Siehe erganzend dazu das Punkt 5.4. ,Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25a BauGB)

5.4._Flachen und Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

§9(1) Nr. 20 BauGB und Flachen zum Anpflanzen von Bdaumen, Stréduchern und sonstigen Be-

pflanzungen §9(1) Nr. 25a BauGB

Erganzend zum Erhalt der vorhandenen Vegetation ist der Marbach im nordlichen Teil als na-
turnah gestaltete Grinzone zu entwickeln. In diesem Zusammenhang wird das obere Teilstiick
der Wegeparzelle 272 als Uferflurstick umgewandelt und verliert somit seine ErschlieRungs-
funktion. Linksseitig des Marbachs zur Strallenparzelle 268 ist ein Erlensaum (Schwarz-und
Grauerle) und zun den Géarten hin ein Weidensaum mit ufertypischer Vegetation, Kopfweiden,
zu entwickeln.

Die ehemalige funktionslos gewordene Wegeparzelle 406/270 und die Grabenparzelle 408/281
werden von der nérdlichen Grenze zum Marbach bis zum auerhalb des Geltungsbereichs lie-
genden Gleiskérpers hin im Rahmen des Ausgleichs als Ufergehdlzstreifen beidseitig mit ge-
wassertypischer Vegetation (Kopfweiden) bepflanzt. Die Wege- und ErschlieRungsfunktion ob-
liegt zuklnftig nur noch dem rechtsseitig des Graben liegenden Weges Flurstiicksnummer
404/269.

Anmerkung:

Die Durchfihrung dieser Ausgleichsmaltnahmen hat im Einvernehmen mit der unteren Natur-
schutzbehérde und in Abstimmung mit der unteren Wasserbehtrde und dem Tiefbauamt,
Sachgebiet Gewdasserunterhaltung zu erfolgen.

Die Baumpfianzung entlang der Stralen erfolgt gemaR der Pflanzungsstandorte im Plan, wo-
bei sich die endguitigen Bepflanzungsstandorte erst bei der Detailplanung ergeben.

Carports sind mindestens auf zwei Seiten mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen dauerhaft
zu begrinen.

6. Sonstiges

6.1.

6.2.

Regenwasserversickerung:

Die Versickerung von Regenwasser auf den Grundsticken sowie die Verwendung von Re-
genwasser zu Bewdsserungszwecken ist zuldssig, sofern die zustandige Wasserbehdérde dies
genehmigt und sonstige 6ffentlich rechtliche Vorschriften nicht verletzt werden.

Brennstoffe:
Gema&nl § 9(1) Nr. 23 BauGB ist die Verwendung von flissigen und festen Brennstoffen unter-
sagt.
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B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des in § 9 (4) BauGB (nachrichtliche Ubernahme landesrechtlicher Festsetzungen) in Verbindung mit § 83 ThurBO
werden folgende Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplanes.

7. Gestaltung

7.1. Dachform
Fur die Hauptgebdude sind nur Sattel- und Walmdé&cher mit einer Dachneigung von 38 - 45
Grad zulassig. Dacher ven baulichen Nebenanlagen (Garagen, Schuppen etc.) sind als Sattel-
dach auszufuhren; Flachd&cher auf Nebengebauden sind nur als Grindacher zulassig.

7.2. Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung sind naturrote - ziegelrote Dachsteine und Dachziegel zu verwenden.
Desweiteren sind auch Grind&cher in extensiver oder intensiver Ausfilhrung zugelassen. An-
lagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind ebenfalls zulassig.

7.3. Dachgestaltung

7.3.1. Die Firstrichtung der Hauptbaukérper hat sich an der Ausrichtung der HaupterschlieRungs-
strafle zu orientieren. Ausnahmen sind in begriindeten Fallen méglich.

7.3.2. Dachaufbauten, Gauben, Quergiebel

Die Gesamtbreite von Dachgauben und Dachfldchenfenster darf nicht mehr als die Halfte der
darunterliegenden Geb&audewand betragen.

7.3.3. Dachubersténde (trauf- und giebelseitig) durfen je 0,6 m nicht (iberschreiten.

7.3.4. Kniestock (Drempel)
Kniestécke sind maximal bis zu einer Hohe von 0,8 m, gemessen ab Oberkante Fertigfubo-
den des unteren Dachgeschosses, zuldssig.

7.4. Fassadengestaltung
Die Fassade kann mit einem herkémmlichen Putz (helle Farbttne, kein klares weiR), mit Ver-

blendmauerwerk und / oder Bekleidungen aus Holz versehen werden.

7.5  Einfriedungen
Einfriedungen der Grundstiicke sind zuldssig, haben jedoch einen Mindestabstand von 0,25 m

zur angrenzenden StralRenbegrenzungslinie einzuhalten. Zur Unterstitzung des ddrflichen
Charakters sind sie vorzugsweise als lebende Hecken oder Holzz&une bis zu einer Héhe von
1,0 m auszufihren. Zu den seitlich und hinteren Nachbargrundsttcken sind Einfriedungen bis
zu einer Héhe von maximal 1,5m zuldssig.

Grundstiicksbegrenzungsmauern sind nur als Stitzmauern bis zu einer Héhe von 0,5m zulds-

sig.

7.6. Mulltonnenstandorte
Standorte von Millbehaltern im privaten Bereich missen einen Mindestabstand von 1m zur
StraRenbegrenzungslinie haben und sind so abzuschirmen, dal sie optisch nicht negativ
wahrnehmbar sind.

7.7 - Antennen

Antennenanlagen sind wegen der unmittelbaren N&he zur offenen Landschaft hin aus ortsbild-
und landschaftsgestalterischen Grinden untersagt. Die Versorgung erfolgt durch Erdverkabe-
lung innerhalb des gesamten Baugebietes.

8. Versorgungsflachen / Technische ErschlieBung

Das Grundstuck Flst.Nr. 243/7 wird zugunsten der Offentlichkeit (Lage des Entwésserungska-
nals und Begehbarkeit der Schachte) gemaR § 9(1) Nr. 21 BauGB mit einem Leitungs- bzw.
einem Gehrecht belastet.
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Das Grundsttck Fist.Nr. 243/7 wird zugunsten der Offentlichkeit (Lage des Entwasserungska-
nals und Begehbarkeit der Schachte) geman § 9(1) Nr. 21 BauGB mit einem Leitungs- bzw.
einem Gehrecht belastet.

Die Zuganglichkeit von Leitungen der Versorgungstréger ist zu gewahrleisten. Im Querungs-
bzw. Naherungsbereich der Gasleitungen mit dem ErschlieRungsvorhaben sind Erdarbeiten
nur per Handschachtung durchzufthren.

C Hinweise im Planvollzuq:

g 8

Far Baumalinahmen, die das Gewasser sowie dessen Uferbereiche betreffen, ist entspre-
chend §79 ThUrWG eine Genehmigung der Wasserbehorde erforderlich.

Far ErschlieBungsarbeiten ist entsprechend §13 des Tharinger Denkmalschutzgesetzes eine
Erfaubnis beim Thuringer Landesamt fur Denkmalpflege einzuholen.

Soliten bei Erdarbeiten Munitionskérper gefunden werden, ist die értliche Ordnungsbehdrde
oder der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

Werden bei Erdbaumalinahmen schadstoffkontaminierte Medien (Boden, Wasser, Luft) ange-
troffen, so ist das staatliche Umweltamt Erfurt, Dezernat Abfallwirtschaft, zu informieren und
die weitere Vorgehensweise abzustimmen.



