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i ALLGEMEINE BEGRUNDUNG

1.1 Planerfordernis

Der Bebauungsplan MAR 413 fir das Gebiet "Stadtweg" wurde mit ffentlicher Bekanntma-
chung am 14. Juni 2002 rechtskraftig.

In einem Teilbereich hatte der Bebauungsplan durch besondere Festsetzungen der Ge-
schossigkeit und der Dachform sowie der Dachneigung eine Bebauung vorgesehen, in dem
hauptséchlich Reihenhauser, Hausgruppen und Doppelhduser zur Umsetzung kommen
sollten.

Die mangelnde Nachfrage, insbesondere nach Reihenhdusern bzw. Hausgruppen, durch
Einzelbauherren und Bautrager hat erkennen lassen, dass der Teilbereich zwischen der
Planstrale O (FingerhutstraRe), N und M (Schachtelhalmweg) der aktuellen Nachfrage nach
freistehenden Einfamilienhausern (Einzelhaus) angepasst werden muss. In Abstimmung mit
den Grundstiickseigentimern erfolgt daher in einem Teilbereich eine einfache Anderung des
Bebauungsplans.

Der Teilbereich dstlich der FingerhutstraRe, in dem die Baugebiete WA 3, WA 4 und WA 5
zu Gunsten der Ausweisung eines WA 1 entfallen sind, ist im Plan »Geltungsbereich Teilplan
1 mit Anderungsbereich” (sighe Seite 11) dargestelit.

Die zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes fir die Hausgruppen und Reihenhiuser
vorgesehenen textlichen Festsetzungen (z.B. zwingende Zweigeschossigkeit, Pultdach mit
max. 10 Grad Neigung als Griindach im WA 4 oder 3 Vollgeschosse als HichstmaR im WA
3) sind entfallen.

Alle weiteren textlichen Festsetzungen wurden Uberprift und - wenn nétig durch redaktio-
nelle Anderungen - aktualisiert bzw. konkretisiert. Diese Anderungen in den textlichen Fest-
setzungen haben keinen Einfluss auf die bereits bestehenden bebauten Bereiche, da der
Inhalt mit den urspriinglichen Festsetzungen identisch ist. Festsetzungen, die ohne rechtli-
che Ermé&chtigung getroffen wurden, sind entfallen.

Das Bebauungsplangebiet ist teilbebaut. Westlich der PlanstraRe O (FingerhutstraRe) ist die
Parzellierung abgeschlossen. Einfamilien- und Doppelhduser wurden bereits auf vielen
Grundstlicken errichtet, Die M&glichkeit Hausgruppen zu errichten wurde bisher nicht in An-
spruch genommen. Es wurden in diesen Bauabschnitten ca. 100 Grundstiicke fir Einfamili-
enhduser und Doppelhduser parzelliert. Westlich des Fingerhutweges wurden bisher 10
Einfamilienhausgrundstiicke parzelliert.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird eine Auflockerung der Bebauung zwischen
Planstraie O (FingerhutstraRe), Planstrate M (Schachtelhalmweg) und Planstraie N er-
reicht. Durch die Ausweisung eines WA 1 im Anderungsbereich wird die Anzahl der WE ins-
gesamt von max. 156 auf max. 115 reduziert.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes MAR 413 bewirkt eine starkere Orientierung am ge-
genwartigen Bedarf an Einzelhuser. Die bauliche Dichte wird verringert. Weniger Wohn-
héuser (WE) und eine geringere Versiegelung wirken sich vorteilhaft auf die Umweltsituation
aus. Das aus der Wohnbebauung resultierende Verkehrsaufkommen und die Zahl der not-
wendigen Stellflachen werden reduziert. Eine erneute Ermittlung des Ausgleichsbedarfes
kann somit entfallen.



1:2 Verfahrensablauf

Das Planverfahren "MAR 013 - Entwicklungsbereich Marbach sud" wurde durch den Auf-
stellungsbeschluss Nr. 113 - 4/90 vom 19.12.1990 fur das Gesamtgebiet Marbach (verof-
fentlicht im Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr. 1 am 09.01.1991) eingeleitet.

Der Vorentwurf fir den "Entwicklungsbereich Marbach Siud" der Bebauungsplane "Stadt-
weg" (MAR 413), "Stendaler Strale " (MAR 414) und "Merseburger Strafte" (MAR 415) wur-
de am 14.09.1995 vom Ausschuss far Stadtentwicklung, Bau und Verkehr gebilligt. Die frih-
zeitige Birgerbeteiligung wurde nach der Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 19 vom
22.09.1995 mit einer Auslegung im Zeitraum vom 02.10.1995 - 20.10.1995 im Informations-
zentrum der Stadtverwaltung Erfurt, Schlésserstraie 44, durchgefihrt.

Fir das B-Plangebiet "Stadtweg” (MAR 413), einer Teilflache des Entwicklungsbereiches
Marbach Sid, lag der B-Plan-Entwurf mit Beschluss Nr. 099/97 vom 23.04.1997 (veroffent-
licht im Amtsblatt 11 am 16.05.1997) im Zeitraum vom 26.05.1997 - 27.06.1997 im Informa-
tionszentrum der Stadtverwaltung Erfurt, Schlgsserstralle 44, aus.

Am 27.05.1998 hat der Stadtrat den geanderten Entwurf des Bebauungsplanes gebilligt. Die
sffentliche Auslegung erfolgte gem&l § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 29.06.1998 -
13.07.1998. Die von der Planung bertihrten Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB sind gemal § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB mit Schreiben vom 05.06.1998 von der &ffent-
lichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes benachrichtigt worden.

Der Stadtrat Erfurt hat am 18.11.1998 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB V. m.
§ 83 Abs. 4 ThorBauO und §§ 19, 2 ThirkO als Satzung beschlossen. Mit Beschluss Nr.
284/98 Pkt. 01 wurde die Abwagung der vorgebrachten Anregungen der Burger sowie Stel-
lungnahmen der Tréager &ffentlicher Belange (TOB) beschlossen. Die Burger sowie TOB
wurden mit Schreiben vom 25.11.1998 iiber die Beschlussfassung des Abwagungsergebni-
ses in Kenntnis gesetzt. Die Genehmigung erfolgte unter Az.: 210-4621 .20 EF-WA/WI ,MAR
413“ am 09.03.1999; Ausfertigung am 28.03.1999. Der Bebauungsplan wurde nicht bekannt
gemacht und erlangte damit keine Rechtskraft.

Der Bebauungsplan wurde nicht zur Rechtskraft gefhrt, sondern auf Grund von Anderun-
gen im stadtebaulichen Konzept, die die Grundziige der Planung beriihrten, nochmals 6f-
fentlich ausgelegt. Mit Beschluss Nr. 196/01 vom 26.09.2001 hat der Stadtrat den vorliegen-
den Satzungsbeschluss wieder aufgehoben, den Gberarbeiteten Bebauungsplanentwurf ge-
billigt und seine 3. offentliche Auslegung beschlossen.

Fur den Bebauungsplan MAR 413 fir das Gebiet "Stadtweg", Teilbereich aus MAR 013 im
Entwicklungsbereich Marbach siid wurde am 20.03.2002 die Satzung durch den Stadtrat
beschlossen (Beschluss-Nr. 035/2002).

Mit Verfigung der hoheren Verwaltungsbehdrde vom 16.05.2002, AZ: 210-4621.20-051000-
WA/MI-MAR 413 genehmigt. Der Bebauungsplan wurde mit seiner Bekanntmachung im
Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr. 10 vom 14. Juni 2002 rechtskraftig.

Aufgrund der Grolke des Entwicklungsbereiches Marbach-Sud (ca. 32 ha), der Erschlie-
Rungsvoraussetzungen und der Vermarktung der kinftigen Bauflachen, hat die Stadt Erfurt
entschieden, das weitere Bebauungsplanverfahren flr diesen Bereich in drei getrennten
Bebauungsplanen MAR 413, MAR 414 (Rechtskréftig seit 19.08.2005), MAR 415 (noch oh-
ne zeitliche Einordnung) fortzufiihren.



Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans MAR 413 "Stadtweg" Billigung des
Entwurfes und offentliche Auslegung wurde durch den Stadtratsbeschluss Beschluss Nr:
195/2005 am 12.10.2005 eingeleitet.

Die Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung des Entwurfes der 1. Anderung des Be-
bauungsplans MAR 413 vom 01.11.2005 bis zum 02.12.2005 erfolgte mit dem Amtsblatt Nr.
21/2005 am 21.10.2005.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, der anerkannten
Naturschutzverbande und Vereinen geman §45 ThirNatG sowie die innergemeindliche Ab-
stimmung zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans MAR 413 erfolgte mit Schrei-
ben vom 19.10.2005.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Anregungen bzw. Stellungnah-
men abgegeben.

Die Anderung des Bebauungsplans MAR 413 tangiert die Grundziige der Planung nicht. Des
weiteren werden keine Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorbereitet oder
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der
Anlage 1 zum Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unter-
liegen (geplant sind ausschlieRlich Wohnhauser als Einzel- und Doppelhduser) sowie keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-

nannten Schutzgiter (z.B. Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung und Européische Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG) bestehen.

Aus den vorgenannten Griinden kann das vereinfachte Verfahren gemaR § 13 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt werden. GemaR § 13 Abs. 3 BauGB kann von einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach § 2 Abs. 4, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verflgbar
sind, abgesehen werden. Bei der Beteiligung nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zum Anderungs-
verfahren ist vorgesehen, das daraufhingewiesen wird, dass von einer Umweltpriifung abge-
sehen wird.

Die Ergebnisse der im vorangegangenen Bauleitplanverfahren MAR 413 ermittelten Um-
weltaspekte werden in Punkt 4 der Begriindung dargestellt.

1.3 Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes "Stadtweg" (MAR 413) wird entsprechend der zeichneri-
schen Festsetzungen umgrenzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bleibt mit der 1.
Anderung des Bebauungsplanes unverdndert, da die zum Teil geanderten textlichen Fest-
setzungen ebenfalls fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans glltig sind.

Am 12. Februar 2002 wurde durch den Umlegungsausschuss der Landeshauptstadt Erfurt
gemal § 50 Abs. 1 BauGB des Baulandgenehmigungsverfahren Erfurt-Marbach "Oberer
Stadtweg" bekanntgemacht. In Folge und nach Rechtskraft des Bebauungsplans wurde das
neue Kataster im Geltungsbereich des Bebauungsplanes angelegt. Es gelten derzeitig das
am 24.08.2001 bestétigte und das zur Zeit in Neuaufstellung befindliche Kataster. Das am
24.08.2001 bestatigte Kataster ist in den Teilen des Bebauungsplanes dargestellt, in denen
bisher keine Umlegung stattgefunden hat. In den bereits umgelegten Teilbereichen des Be-
bauungsplanes ist das neue Kataster mit Stand 20.09.2005 dargestellt.



a. Teilplan 1 (Bauflache):

Im Norden:  Die nérdliche Strafienbegrenzungslinie Schwarzburger Stralle, im weiteren
Verlauf die westliche Grundstiicksgrenze des Flurstiickes 403/77, Flur 3, die
nérdlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke 408/77, 351/77, 352177, 7712,
77/3 aus Flur 3, die nordéstliche Grundstiicksgrenze der Flurstiicke 301/77,
302/77, 303/77 aus Flur 3, die nordwestlichen Grundstiicksgrenzen der
Flurstiicke303/77, 77/18, 77/17, 77114, 97/5 aus Flur 3 (Schnitt durch den O-
beren Stadtweg), im weiteren Verlauf die westliche StraRenbegrenzungslinie
des Oberen Stadtweges in stdlicher Richtung auf der westlichen Grenze des
Flurstiicks131/1 aus Flur 4, weiter auf den nordlichen Grundstlcksgrenzen
der Flursticke 596/132, 593/132, 592/132, 591/132, 590/132, 589/132,
588/132, 587/132, 584/132 aus Flur 4 und schneidet die Stendaler StralRe
(Flurstiick 279/1 der Flur 4).

Im Westen: Die westliche Strakenbegrenzungslinie Stendaler Strale (Flurstiicke 279/1
der Flur 4 und 125/1 der Flur 3 bis um Schnittpunkt mit der stdlichen Grenze
des Flurstiicks125/1 der Flur 3), im weiteren Verlauf auf der stdlichen Stra-
Renbegrenzungslinie der Ritterspornstrafie (Flurstiick 125/1) bis zum Eck-
punkt mit der Grenze des Flurstiicks 133/1 der Flur 3, weiter im Verlauf auf
einer sich aus dem B-Plan ergebenden Linie parallel zu den Héhen, die die
westliche bis sdliche Grenze der neu gebildeten Flurstiicke133/1,135,136,
137, 138, 139, 140, 141, 142, 143, 144,145,146, 196, 197, 198, 209, 210,
211, 212, 213, 214, 215, 216, 217,218, 219, 220, 221, 222, und 223 aus Flur
3 bilden, im weiteren Verlauf die ostliche Grenze zur Kleingartenanlage "Eri-
ka" auf der westlichen Grenze des Flurstiicke 97/4 und 97/1der Flur 3.

Im Siden: Die stdliche Grundstiicksgrenze des Flurstiickes 97/1, Flur 3.

Im Osten: Die westliche Begrenzung der Bahnlinie Erfurt - Nord - Bindersleben (im sidli-
chen Bereich in Entsprechung mit der westlichen Grundsticksgrenze des
Flurstiicks 81/28 aus Flur 3). Ab ca. 85 m sudlich der siidéstlichen Grund-
stiicksecke des Flurstiicks 81/27 verlauft die B- Plangrenze auf der unteren
Béschungskante des Bahndammes bis zur o. b. Ecke des Flurstiicks 81/27,
von hier weiter auf der stlichen Grenze dieses Flurstiickes bis zur noérdlichen
StraRenbegrenzungslinie der Schwarzburger Stralie.

b. Teilplan 2 (Ausgleichsflache):
Nérdliche Teilflache des Flurstiickes 229 aus Flur 4 (ca. 328 m x 57 m)

c. Teilplan 3 (Ausgleichsflache):

Bach- und Wegeparzellen im Verlauf des Bachmannsgrabens von der Son-
neberger Stralle beginnend am westlichen Boschungsful® der Bahntrasse,
Durchérterung der Bahn im Flurstick 81/28, Flurstiicke 494/100, Weg Flur-
stiick 85/3, 486/86, 497/101 und 87, der Flur 3 sowie die Flurstiicke 403/2689;
409/281; Durchérterung der Bahn im Flurstiick 240/1 und die Flurstiicke
404/269; 408/281 und 406/270 der Flur 2 bis zum Anschluss an die Aus-
gleichsflache des Bebauungsplanes MAR 406.



Von der Bebauungsplanung MAR 413 sind folgende Flurstiicke der Gemarkung Marbach
betroffen:

Flur 2:
Teilplan 3
Flurstiicke 403/269, 404/269, 408/281, 409/281, 240/ 1, 406/270 (Teilplan 3)

Flur 3;

Teilplan 1
Flurstlicke 303/77, 302/77, 301777, 7711, 77112, 7713, 7712, 352/77, 351177,
408/77, 407/77, 406/77, 7716, 404/77, 403/77, 7714, 7715, 7717, 77/8, 77115,
77116, 359/99, 360/98, 98/1, 99/1, 77/9, 77110, 7713, 77114, 77/17, 77118,
84/2, 233/78, 234/78, 561/78, 560/78, 231/78, 213/78, 212/78, 489/94, 78/4,
7815, 78/7, 78/8, 78/9, 78/1 0, 78/11, 367/78, 312/78, 311/78, 310/78, 309/78,
229/78, 701/78, 78/1, 78/2, 7813, 511/78, 527/78, 703/78, 79, 81/26, 81/25,
455/67, 583/68, 581/68, 584/69, 81/27, 69/1, 69/2, 69/3, 69/4, 97/1, 97/4,
9715, 482/84, 436/20,

Im Zuge der 1. Vorwegnahme der Entscheidung wurden die folgenden Flurstiicke rechts-
kraftig gebildet. Diese Flurstiicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plan
Erfurt-Marbach ~Stadtweg" (MAR 413).

Flur: 3
Flurstiicke 110/1, 11111, 11211, 113, 114, 115, 116/1, 117, 118, 119, 120,
121 122 123/1,123/2, 124/1

Nachfolgende Flurstiicke, welche durch Beschluss vom 16.04.1999 des Umlegungsaus-
schusses Bestandteile der Baulandumlegung geworden sind, sind davon ganz bzw. teilweise
betroffen:

Flur: 3
Flurstiicke, 69/1 und 69/4

Teilplan 3
Flursticke 81/28, 85/3, 87, 486/86, 494/100, 497/101

In Folge des Beschlusses zur Baulandumlegung vom 12. Februar 2002 wurden innerhalb
des Umlegungsgebietes folgende Grundstiicke neu gebildet:

Flur: 3 Flursticke 207, 208, 260, 261, 125/1, 204, 126, 127, 128, 129, 130,131,
132/1, 133/1, 134/1, 135, 138, 137, 138, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 145,
146, 147/1, 148/1, 149/1, 150, 151, 152, 153, 154, 1551, 156/1, 157,
158,159, 160, 161, 162, 163/1, 164, 165, 166, 167, 168, 169, 170, 171, 172,

Flur 4:

Teilplan 1
Flurstiicke 584/132, 587/132, 588/132, 589/132, 590/132, 591/132, 592/132,
593/132, 594/132, 595/132, 596/132, 131/, 132/4, 13213, 132/2, 132/1,
279/1,



Teilplan 2
Flurstiick 229

Die Flache der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird durch die Planstralten
O (Fingerhutstralte), M (Schachtelhalmweg) und Planstralke N eingegrenzt

(siehe Darstellung Geltungsbereich Teilplant mit Anderungsbereich, Seite
10).

Das Anderungsverfahren wird fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans vor-
gesehen, der urspriinglichen Wahl des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes lagen fol-
gende Uberlegungen zugrunde:

- Er umfasst eine eigenstandig betrachtbare Teilflache des Entwicklungsbereiches
Marbach Sud, in welchem mit der Wohnbebauung in Marbach Std begonnen werden
soll. Eine abschnittsweise dem Bedarf entsprechende Erschliefung und Bebauung
des Entwicklungsbereiches Marbach Suid wird somit vorbereitet.

- Die nérdlich bestehende Bebauung an der Rochlitzer Strafte wurde in den Geltungs-
bereich integriert, um die klimatisch und landschaftsgestalterisch erforderliche bauli-
che Zasur zwischen der alten Ortslage und der geplanten Wohnbauerweiterung zur
Freihaltung des "Rochlitzer Kerbtales" planungsrechtlich zu sichern.

- AuRerdem ist der Anschluss an die bestehenden Stralen zur Sicherung der Er-
schlieBung des Plangebietes erforderlich: die angrenzende Schwarzburger Stralle,
Rochlitzer Strale, der Obere Stadtweg und die Stendaler Stralle werden Bestandteil
des Planes.

- Die Ausgleichsflachen (Teilplan 2 Flurstiick 229 aus Flur 4 und Teilplan 3 - siehe
oben) sind Bestandteil des Planes, um den naturschutzrechtlich erforderlichen Aus-
gleich nach zuweisen.
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Geltungsbereich Teilplan 1 mit Darstellung des Anderungsbereiches (Kataster: Stand 2002)

-

Bebauungsplan Marbach sud (MAR 413) - Stadtweg Geltungsbereich Teilplan 1

smsmsnns Grenze des Geltungsbereiches

Anderungsbereich

- Wegfall der Baugebiete WA 3, WA 4 und WA 5 zu Gunsten
des Baugebiets WA 1

- Wegfall der textl. Festsetzungen zur Umsetzung des stadte-
baulichen Konzeptes fur die Baugebiete WA 3, WA 4und WA S

. Veranderung des Abstandes der vorderen Baugrenze zur
Straﬁenbegrenzungsﬁnie (6ffentliche Verkehrsflache)

"



1.4 Ubergeordnete Planungen
1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Entwicklung des Gebietes Marbach Siid steht im Einklang mit dem regionalen Raum-
ordnungsplan Mittelthtringen.

Das Angebot an Eigenheimflachen im Plangebiet, infolge der aktuellen Bedingungen und
Bedarfsanforderungen, entspricht den Erfordernissen der Raumordnung hinsichtlich der
Wohnfléchenentwicklung (vgl. Regionaler Raumordnungsplan Mittelthiringen - RROP-
MT/11.6.2.2).

1.4.2  Flachennutzungsplan (FNP)

Der Feststellungsbeschluss des Flachennutzungsplanes der Stadt Erfurt (FNP) wurde am
13.07.2005 durch den Stadtrat gefasst (Beschluss Nr. 123/05).

Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindege-
bietes nicht entgegen. Der Bebauungsplan entspricht den Zielen des Flachennutzungspla-
nes.

Im FNP der Stadt Erfurt sind‘die Fldchen des Bebauungsplanes mit folgenden Nut'zungen
dargestellt:

Teilplan 1: Wohnbauflache und gemischte Baufidche entsprechend Abgrenzung im B-Plan

Teilplan 2: Griinflache, Uberlagert mit der Signatur ~Umgrenzung von Flachen fir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 5
Abs. 2 Nr. 10 BauGB)“

Teilplan 3: Grinflache

Weitere Vorgaben fiir die Erarbeitung des B-Planes sind der vom Stadtrat bestatigte Rah-
menplan Marbach (MAR 053) (7/1993) und dessen Prézisierung durch den Ortsteilentwick-
lungsplan Marbach (3/1994, ohne Bestatigung durch den Stadtrat).

1.5 Bestandsdarstellung
1.5.1 Lage des Geltungsbereiches (siche Ubersichtsplan)

a) Teilplan 1

Die eigentliche Bauflache befindet sich stdlich der alten Ortslage und der angrenzenden
Siedlungserweiterung Marbach (Bereich Rochlitzer Stralle), Gstlich der ehemaligen Bahn-
stralRe Marbach-Bindersleben und noérdlich der Kleingartenanlage ,Erika“,

Im Westen schliefltt das Bebauungsplangebiet MAR 414 ~otendaler Strale" an.

b) Teilplan2
Die Ausgleichsflache befindet sich westlich der Kleingartenanlage .Hungerbach*, am Sied-
lungsrand im Ubergang zur Landschaft.

c) Teilplan 3

Die Ausgleichsflache .Offenlegung Bachmannsgraben* befindet sich innerhalb landwirt-
schaftlicher Nutzflache, dstlich der Bahntrasse.
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152 Eigentumsverhaltnisse / Aktuelle Nutzung

Teilplan 1

Die unbebauten Grundstiicke befanden sich fast vollsténdig im Eigentum der Kirchen- und
Klosterkammer. Einige Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt Erfurt. Die Ent-
wicklung und Vermarktung dieser Grundstiicke wird vom gemeinnitzigen Siedlungswerk
Frankfurt am Main (GSW) in Zusammenarbeit mit der Gesellschaft fur Kommunalbau Hes-
sen-Thiiringen (GHT) als Geschaftsbesorger der Stadt betrieben.

Westlich der PlanstraRe O (Fingerhutstrale) und zum geringen Teil éstlich der Fingerhut-
strale wurde die Neuvermessung der Grundstiicke vorgenommen. Diese Grundstiicke wur-
den an die neuen Eigentamer verdulert.

Zahlreiche Grundstiicke westlich der Fingerhutstralle wurden bereits im Vollzug des Bebau-
ungsplanes bebaut.

Die Grundstiicke nérdlich der Rochlitzer Strafte und der Planstrafe N sind im Eigentum von
Privatpersonen. Sie sind zum groften Teil mit Wohnbebauung bebaut oder werden als
(Obst-) Gartengrundstiicke genutzt. In den als MI vorgesehenen Gebieten sind eine Dach-
deckerfirma und eine Motorradwerkstatt angesiedelt.

Das der Bahn AG gehodrende Grundstiick sudlich der Schwarzburger StraRe ist durch eine
Garagenzeile Uberbaut. Sudlich der Schwarzburger Stralte im Bereich zwischen Rochlitzer
Strae und Industriebahn und Schachtelhalmweg befinden sich weitere private Grundsticke.

Teilplan 2
Die Flache ist eine landwirtschaftliche Brache und im Eigentum der Landeshauptstadt Erfurt.

Teilplan 3
Der alte Grabenverlauf ist dstlich der Bahntrasse aufgegeben und landwirtschatftlich genutzt.
Die Grabenparzelle befindet sich im Eigentum der Landeshauptstadt Erfurt.

1.5.3 Umweltsituation
1.5.3.1Larm

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der im Planfeststellungsverfahren zum Ausbau des
Flughafens Erfurt prognostizierten Fluglarmbereiche, in denen Konflikte zu erwarten sind.
Mit Fluglarmbeeintréchtigungen ist daher nicht zu rechnen.

Nach Mitteilung des Eisenbahn-Bundesamtes wurde eine Genehmigung zur dauernden Ein-
stellung des Betriebes einer Eisenbahninfrastruktur fur den zuletzt betriebenen Streckenab-
schnitt Erfurt-Nord - Erfurt-Marbach (bis Bahn-km 3,77) am 24.06.2003 erteilt.

Eine férmliche Entwidmung der dem Eisenbahnbetrieb gewidmeten Flachen und Anlagen im
Bereich der Teilstrecke (Streckenabschnitt Erfurt-Nord - Erfurt-Marbach bis Bahn-km 3,77)
ist bisher noch nicht erfolgt.

Der Streckenabschnitt ab km 3,77 - Richtung Siiden wurde 1999 stillgelegt. Die Entwidmung
der Betriebsanlage der Eisenbahn wurde 1999 vom Eisenbahnbundesamt verfugt (s. auch
Anlage 4).

Im Umfeld der vorhandenen Motorradwerkstatt ist evtl. mit einer Larmbelastigung durch an-
und abfahrende Fahrzeuge zu rechnen.
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1.5.3.2Klima

Das Klimagutachten fiir die Gesamtstadt Erfurt (Plan M 1 : 25.000) von Taraxacum 6/1993
und die Kaltabflussberechnung westlich der B 4 von Lohmeyer 9/1994 weisen die westlich
von Marbach befindlichen Hange als hochaktive Kaltluftproduzenten mit sehr guter Frisch-
luftqualitat aus. Die Klimadetailuntersuchung (M 1 : 5.000) von Taraxacum 8/1994 weist
nach, dass der Bereich Rochlitzer StraRe als Ventilationsbahn fiir die thermische und lufthy-
gienische Entlastung der Erfurter Innenstadt von groRer Bedeutung ist (im Plan als Klima-
schneise gekennzeichnet mit entsprechenden Festsetzungen zur Uberbauung).

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird eine Auflockerung der Bebauung erreicht.
Dadurch wird die zu erwartende klimatische Situation gegeniiber der bisherigen Planung
glnstiger.

1.5.3.3Wasser / Geologie / Altlasten

Im Planungsgebiet ist mit Grundwasserandrang erst in gréRerer Tiefe zu rechnen. Schich-
ten- oder Stauwasser ist in lokaler Verbreitung in Oberfidchennahe nicht auszuschlieRen.
Eine Regenversickerung ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht maglich.

Von Westen kommend l4uft stdlich entlang der Rochlitzer StralRe der Bachmannsgraben,
ein zeitweilig flieRendes Gewasser 2. Ordnung, das nach Unterkreuzung des Oberen Stadt-
weges sich nérdlich der Rochlitzer StraRe bis an die Schwarzburger Strale fortsetzt, Das
Gewdsser 2. Ordnung unterliegt dem Thuringer Wasserrecht.

Entsprechend Festsetzung Teilplan 3 wird der heute in der Ortlichkeit nicht mehr vorhande-
ne Abschnitt des Bachmannsgrabens wieder offengelegt. Dazu ist ein wasserrechtliches
Verfahren im Vollzug der Planung erforderlich.

Im Entwicklungsgebiet ist Gestein des unteren Keupers anzutreffen. Es handelt sich um
vorwiegend Ton- und Schluffgesteine mit Sand-, Dolomit- und Kalkstein, die in Oberflichen-
nahe verwittert sein kénnen. An der Oberfliche sind Lehm- und LehmloR abgelagert.

Es ist mit Boden- und Felsklassen 4 - 6 zu rechnen. Die bindigen Lockergesteine und das
Verwitterungsmaterial der Festgesteine weisen eine hohe Frostveradnderlichkeit auf.

Rohstoffsicherungsinteressen bestehen im Gebiet nicht.

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, sind im
Geltungsbereich nicht bekannt.

1.5.3.4 Naturrdumliche Gegebenheiten

Der Marbacher Hang ist eine landschaftspragende Zone innerhalb der mdaandrierenden
westlichen Uferzone des Urstromtales der Gera. Er ist besonders durch die zur Gera fih-
renden Kerbtéler gepragt.

Im Randbereich des Planungsgebietes, angrenzend an die vorhandenen Dauerkleingérten,
sind ausgeprigte Feldgehéize, die zur Schaffung eines Biotopverbundes heranzuziehen
sind, vorhanden.

Innerhalb des Planungsgebietes befand sich eine Streuobstwiese. Einzelne Bdume wurden
auf den Baugrundstiicken erhalten. Der Wegfall der Streuobstwiese wurde durch Aus-
gleichsmallnahmen kompensiert. Wertvoll sind die Ruderalvegetationsflachen parallel zur
Bahntrasse, die sich direkt an das Planungsgebiet anschlielen.
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Vertiefende Informationen zu den naturraumlichen Gegebenheiten und zur floristischen Be-
standsaufnahme sind im Griinordnungsplan enthalten.

1.5.4. Technische Infrastruktur
Oberirdische und unterirdische Leitungen

Im bereits vorhandenen Strakennetz befinden sich die fur die vorhandene Bebauung erfor-
derlichen Versorgungsleitungen. In den bereits gebauten Strafenabschnitten (Rochlitzer
StraRe zwischen Oberen Stadtweg und Schwarzburger Strale) ist ein Abwassertrennsystem
vorhanden. Abwasser / Regenwasser wird tber die Sonneberger Stralte / Bergener Strale
abgeleitet.

Im StraRenabschnitt der Rochlitzer Strafte zwischen Oberer Stadtweg und Stendaler Stralte
it bisher keine Entwasserung vorhanden. Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt in
den Bachmannsgraben. Von bebauten Grundstiicken nordlich der Rochlitzer Stralle wird
das Oberflachenwasser in den Bachmannsgraben eingeleitet (nur Bestand).

In der Stendaler Strale ist eine 10-kV-Leitung verlegt, die in stidlicher Richtung das angren-
zende Bebauungsplangebiet MAR 414 quert.

1.5.5 VerkehrserschlieBung

Die im Planungsgebiet befindlichen Bestandbereiche sind verkehrlich erschlossen. Das Ge-
biet wird zukiinftig (iber die Rochlitzer Strale an die Schwarzburger StraRe und somit an das
StraRenverkehrsnetz der Stadt angeschlossen. Uber die Schwarzburger Stralte/ Muhlhauser
Strafe ist eine gunstige Anbindung an die Erfurter Innenstadt gegeben. Eine Anbindung an
die B 4 ist tber die St.-Florian-Stralte geplant.

Das Gebiet ist nicht direkt an den ®PNV angeschlossen. Die ndchste Haltestelle der Buslinie
90 befindet sich in der Schwarzburger StraRe. Durch eine geringfugige Verédnderung der
Streckenfuhrung der Buslinie 90, ist ein sehr guter OPNV-Anschluss zu ermdglichen und
vorgesehen. Bei einem entsprechenden Besiedlungsstand des neuen Wohngebietes, der flr
eine Busverbindung durch die Erfurter Verkehrsbetriebe AG (EVAG) vertretbar ist, wird die
Buslinie 90 aus der Schwarzburger Strafie swischen der Rochlitzer Strake und dem Oberen
Stadtweg herausgenommen und Uber die beiden letztgenannten Stralen in beide Richtun-
gen neu gefthrt. Daftr werden bereits jetzt niederflurgerechte Bushaltestellen vorgesehen.

Uber den Oberen Stadtweg und die Stendaler Stralte erfolgt die Anbindung an den alten
Ortskern von Marbach.

FuRwegeverbindungen bestehen dartiber hinaus in die freie Landschaft nach Westen und in
stidlicher Richtung tUiber den vorhandenen Wirtschaftsweg zur BlumenstraBe.

1.5.6 Entsorgung
Die Bestandbereiche des Planungsgebietes sind an das stadtische Entsorgungssystem der

Stadtwerke Erfurt, Stadtwirtschaft angeschlossen. Der DSD Standplatz ist fur die Aufstellung
von Glascontainern (3x3,5m% 5m breit und 3,6 m tief auszubauen.
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1.6 Allgemeine Planungsziele und -prdmissen

Marbach soll sich vom Dorf zur Ortschaft von Erfurt fur individuelles Wohnen in Einfamilien-
und Einfamiliendoppelhdusern entwickeln, durch das Anderungsverfahren werden die allge-
meinen Planungsziele- und pramissen nicht tangiert.

Planungsprédmissen:

T; Die charakteristischen Merkmale von Marbach als "Dorf vor der Stadt" sind zu erhal-
ten. Das heilt, dass eine Zasur zwischen Dorf und Erweiterungsflachen durch be-
wusstes Absetzen der geplanten Siedlungserweiterung Marbach-Std vom histori-
schen Siedlungskern mit seinen Erweiterungen bestehen bleibt .

& Die Klimafunktion des Kerbtales Rochlitzer Strafe zur Bellftung der Erfurter Innen-
stadt ist zu erhalten. Damit ist das rdumliche Absetzen vom Ortskern und die weitge-
hende bauliche Freihaltung des Kerbtales nicht nur stadt- und landschaftsgestalte-
risch erforderlich, sondern auch klimatologisch notwendig.

3. Die charakteristische Hanglage und das anschlieRende Kerbtal sind bei einer Uber-
bauung zu beriicksichtigen. Die Bebauung soll sich in die topographische Situation
so einfligen, dass die Hanglage dominant bleibt und das Wohngebiet sich nicht als
Fremdkérper heraushebt.

4. Um einen spannungsvollen Kontrast von Ebene und Hang zu erreichen, fiihren die
HaupterschlieRungsstraRe (Planstralle A) und der interne Treppenweg gegen den
Hang, interne ErschlieRungsstralen schmiegen sich parallel zum Hang. Das bedeu-
tet auch ein bewusstes Absetzen von der orthogonalen ErschlieBungsstruktur und ein
Eingehen auf die besondere landschaftliche Situation. Entlang der Héhenlinien sind
charakteristische Raumkanten auszubilden.

5. Die geplante Siedlungserweiterung ist funktionell durch kurze Wegeverbindungen
zum Ortskern und durch Anbindung an vorhandene Wegestrukturen am Ortsrand
einzubinden. Der entstehende motorisierte Verkehr ist auf kiirzestem Wege, ohne
den Ortskern zu belasten, iiber den Oberen Stadtweg auf die Bodenfeldallee bzw. di-
rekt auf die Schwarzburger / Muhlhduser Strake zu fuhren. Die Anbindung an die B 4
Uber die St.-Florian-StraRe ist geplant. '

6. Nach Stiden und Osten ist ein eindeutiger Ortsrand herauszubilden, der sich im St-
den zur Landschaft 6ffnet. Im Westen ist der Anschluss des 2. B-Plangebietes (MAR
414) zu berlcksichtigen.

T Naturrdumlich - und griinplanerisch wertvolle Gegebenheiten sind so weit wie mog-
lich zu erhalten und zur Biotopvernetzung heranzuziehen. Nicht zu erhaltende Natur-
raum-potentiale sind durch sinnvolle MaRnahmen auszugleichen.

7. Die geplante Siedlungserweiterung ist in sich in Wohnbereiche zu gliedern.
Der aus dem Planungsgebiet MAR 414 kommende Treppenweg wird im Bebauungs-
plan MAR 413 aufgenommen. Der Weg endet an der Planstrale O (Fingerhutstra-
Re). Der Endpunkt wird durch eine Baumgruppe und ein in der Achse des Treppen-
weges herausgestelltes, giebelstandiges Solitargeb&ude (Einzelhaus) markiert.

8. Zum Ortsrand im Ubergang zur bestehenden Bebauung und im Ubergang zur
starksten Hangneigung sind Gebaude zur besseren Einpassung nur mit einer Trauf-
héhe (TH) von 4,20 m vorgesehen.

8. Die notwendige Wohninfrastruktur ist hauptséchlich im Ortskern von Marbach anzu-
siedeln. Kleinere Einkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen, die ausschlieflich dem
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Wohngebiet dienen, kdnnen sich gegebenenfalls im Mischgebiet ansiedeln und das
Angebot im Plangebiet MAR 413 erganzen. (Hinweis: Das urspriingliche WA 3 wurde
in der 1. Anderung des B- Planes tiberplant und entfalit zu Gunsten des Baugebietes
WA 1. Wenn Einzelhande! vorgesehen werden soll, sollten diese Einrichtungen auf
Grund der geringeren Stérwirkungen auf das Wohnumfeld vorzugsweise im MI vor-
gesehen werden - flachenmaRige oder rdumliche Begrenzungen oder einen Aus-
schluss im WA bzw. MI besteht nicht.)

10.  Mit der jetzt vorgesehenen Anderung des Bebauungsplans MAR 413 durch den
Wegfall von Hausgruppen und Reihenhausern (WA 3 und WA 4 inklusive der dazu-
gehérigen textlichen Festsetzungen) wird zum Einen dem stadtebaulichen Ziel der
Entwicklung der dérflichen Siedlungsstruktur sowie zum Anderen der aktuellen
Nachfragesituation fur das freistehende Einfamilienhaus (Einzelhaus) Rechnung ge-
tragen. Eine damit verbundene Reduzierung der Wohneinheiten und eine geringere
Anzahl von Bewohnern im Bereich Marbach Sud wirkt sich u.a. positiv auf die Bau-
und Grinstruktur im Baugebiet sowie die Verkehrsbelegung der Erschlieungsstra-

flen aus.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird eine Auflockerung der Bebauung
zwischen Planstrake O (Fingerhutstralte), Planstrake M (Schachtelhalmweg) und
Planstralie N erreicht. Durch die Ausweisung eines WA 1im Anderungsbereich wird
die Anzahl der WE insgesamt von max. 156 auf ca. 100 bis 115 reduziert.

Der Anteil an Einfamilienhausern wird von 21 auf min. 53 erhéht. Hausgruppen ent-
fallen im Bereich der 1. Anderung des bebauungsplanes vollsténdig. Der Anteil von
Doppelhausern reduziert sich von 68 auf max. 62. An Stelle von Doppelhdusern kdn-
nen an vielen Standorten Einfamilienhduser errichtet werden, was die Gesamtzahl
der WE nochmals reduzieren wiirde. Ein weitgehender Verzicht auf Doppelhduser
wirde die Bebauung des Anderungsbereiches auf ca. 100 WE verringern. In diesem
Fall kénnten zwischen 85 bis 95 Einfamilienhauser sowie zwischen 8 bis 16 Doppel-
hauser entstehen.

2. BEGR(UINDUNG DER FESTSETZUNGEN
z24 Art der baulichen Nutzung

Der allgemeinen Zielstellung des Bebauungsplanes folgend, wurden im Geltungsbereich
iberwiegend allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Lediglich zwei kleine Teilbereiche nérd-
lich der Rochlitzer Stralte, zwischen Schwarzburger Strafe und Oberer Stadtweg und std-
lich der Schwarzburger Strafe und westlich des Schachtelhalmweges werden wegen der
vorhandenen Nutzung entsprechend (Motorradwerkstatt, Haus-Hof-Bebauung mit teilweise
gewerblicher Nutzung) als Mischgebiet festgesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen dem
Flachennutzungsplan.

Gegentber dem Satzungsplan MAR 413 (Rechtskraft vom 14.06.2002) entfallen durch die
Anderung die Baugebiete WA 3 und WA 4 inklusive der dazugehorenden textlichen Festset-

zungen vollstandig. Das Baugebiet WA 5 wird auf eine Flache an der Schwarzburger Strale
beschrankt.

Zu den Festsetzungen 1.1. und 1.2

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1, 2 und 5) ist es Ziel, vermeidbare Storungen im
Sinne des nachbarschitzenden Charakters und der allgemeinen Wohnruhe auszuschlielen.
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Gartenbaubetriebe stéren durch Verkehrslarm
die Wohnruhe, ohne dass firr die Versorgung der Anwohner erforderlichen Dienstleistungen
erbracht werden. Sie werden daher ausgeschlossen.

Tankstellen fiigen sich nicht in die geplante Struktur ein und es wiirden erhebliche Larmbe-
lastigungen durch Verkehrslarm durch sie ausgehen. Sie werden daher ebenfalls ausge-
schlossen.

Im WA kénnen sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe und Anlagen der Verwaltung aus-
nahmsweise zugelassen werden. Sie sollen dem Ortsteil Marbach fir dienende Versor-
gungs- und Dienstleistungen vorbehalten sein und die Méglichkeit bieten, im naheren
Wohnumfeld Arbeitsplatze zu schaffen. Die Ansiedlung von ausnahmsweise Zuldssigen
sonstigen nichtstérenden Gewerbebetrieben und Anlagen der Verwaltung soll vorzugsweise
parallel zu den HaupterschlieRungsachsen des Gebietes, die durch ihre Lage und Erschlie-
Bungsfunktion besonders durch die Anwohner frequentiert werden, erfolgen.

Wegen des allgemeinen Gebietscharakters, vorwiegend dem Wohnen zu dienen, sind ab
dem 1. Obergeschoss ausschlieRlich Wohnungen zuldssig. Gewerbliche Solitdrbauten tiber
mehr als ein Geschoss sind aufgrund des Charakters des Gebietes und seiner raumlichen
Typik, die zu entwickeln ist, nicht erwiinscht.

Mit der Festsetzung der Mischgebiete (MI) greift der B-Plan die Zielstellung des FNP auf:
diese Flachen sind heute (berwiegend bebaut. Die Festsetzung soll die bestehenden Ge-
werbebetriebe im Bestand erhalten und ihnen Entwicklungsméglichkeiten sicherstellen. Die
Charakteristik des Mischgebietes bleibt auch bei einer Entwicklung der noch freien
Grundstiicke hin zu reinen Wohn- oder Gewerbenutzungen auf Grund der bestehenden Be-
bauung und Nutzung gewahrt.

2,2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) oder die GréRe der
Grundflache der baulichen Anlagen, die Geschossflachenzahl (GFZ), durch die Zahl der
Vollgeschosse und durch die Traufhéhe in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird den Anforderungen der Gebiete entsprechend in der
Nutzungsschablone festgesetzt:

= Fur die Einzel- und Doppelhauser in den WA 1, WA 2 und WA 5 - Gebieten wird eine
GRZ von max. 0,4 und eine GFZ von max. 0,8 festgesetzt.

= Far die Ml - Gebiete wird eine GRZ von max. 0,6 festgesetzt. Damit ist die Nutzung
im Mischgebiet in ihrem Bestand und ihrer Weiterentwicklung gesichert,

= Fir die WA 2 - Gebiete (ohne Festsetzung der Hausform) wird bei einer Reihen-
hausbebauung auf die Festsetzung einer GRZ/GFZ verzichtet. Ungeachtet dessen
richtet sich dies nach den Obergrenzen des § 17 BauNVO.

Mit der Regelung wird eine optimale Bebauung kleiner Grundstiicke erreicht. Be-
nachteiligungen durch die Festsetzung von GRZ und GFZ bej einer Bebauung mit
Hausgruppen gegentber gréReren Grundstiicken werden so verhindert. Es wird ein
Anreiz zur optimalen Baulandnutzung gegeben.
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Zu der Festsetzung 2.1

Mit der Bestimmung der Bezugsebene fur die Héhenfestsetzungen der Gebaude als Ober-
kante der senkrecht zur Gebaudemitte nachstliegenden StraRenverkehrsflache wird der Be-
zug der Geb&ude zur Strale hergestellt. Dabei ist Gebaude als funktional selbstandige bau-
liche Anlage mit eigenem Zu- und Ausgang definiert.

Zu den Festsetzungen 2.3 und 2.4 in Verbindung mit 2.1

Mit der festgesetzten Definition der Traufhéhe und der max. Firsthdhe (Geb&udehahe) sind
die diesbeziglichen Hohenfestsetzungen der baulichen Anlagen bezogen auf Oberkante
FertigfuRboden (OKFF) im Erdgeschoss eindeutig bestimmt. Durch den Bezug auf Ober-
kante FertigfuRboden (OKFF) im Erdgeschoss wird eine differenzierte Sockelgestaltung
nach den Héhenerfordernissen maglich, ohne Einfluss auf die Festsetzungen zur Trauf- und
Firsthdhe.

Die Zahl der Vollgeschosse (VG) als HéchstmaR, die Traufhéhe (TH) und max. Firsthéhe
(Gebaudehthe) sind fur die \WA-Gebiete und die MI-Gebiete in der Nutzungsschablone fest-
gesetzt.

= Eine TH von max. 4,20 m ber Oberkante FertigfuRboden (OKFF) im Erdgeschoss
wird fir die WA 1, WA 2 und M! - Gebiete festgesetzt, die den kinftigen Ortsrand bil-
den, in der Klimaschneise und im Bereich der starksten Hangneigung liegen (Uber-
gang zum Bebauungsplangebiet MAR 414).

= Im WA 5 wird mit einer Traufhéhe von 5,80 m - 6,20 m eine 2-geschossige Bebau-
ung festgesetzt, die die Geschossigkeit der umliegenden Bebauung aufnimmt.

= Die als HéchstmaR festgesetzten Traufhdhen orientieren sich an im Wohnungsbau
iiblichen Geschosshéhen. Sie verhindern extreme Uberschreitungen der durch-
schnittlichen Hehen ohne den erforderlichen Gestaltungsspielraum unnétig einzu-
schrénken.

Zu den Festsetzungen 2.2 und 2.4

Zur harmonischen Einordnung der Bebauung in die Hangsituation und Absicherung der Ent-
wasserung sind differenzierte Festsetzungen zur Heéhenlage der Oberkante Fertigfulboden
(OKFF) im Erdgeschoss tber der festgelegten Bezugsebene erforderlich.

So darf die maximal zulassige Hohenlage der Oberkante FertigfuRboden (OKFF) im Erdge-
schoss von 0,40 m talseitig und 0,60 m bergseitig Gber die Bezugsebene bergseitig bis zu
1,20 m Uberschritten werden, wenn dies zu einem geringeren Gelandeeinschnitt fuhrt. Sie
darf talseitig Gberschritten werden, wenn dies zur Entwasserung der Oberkante Fertigfulibo-
den (OKFF) im Erdgeschoss erforderlich ist. Da bei den Straflen A (Ritterspornstrale), N, V
(GeiRblattweg) und W (Goldsternweg) keine Talseite definiert werden kann, gilt die Sockel-
héhe von 0,6 m.

Aus erschlieBungstechnischen Grunden sind in einzelnen StraRenabschnitten Béschungen,
die auferhalb der StraRenverkehrsflache auf den privaten Grundstiicken liegen, nicht ver-
meidbar. Um die zukiinftigen Bauherren der betroffenen Grundstlicke Uber diesen Sachver-
halt zu informieren, wurden die zu erwarteten Boéschungen ab 50 cm Héhe in der Anlage 2
dargestellt. B6schungen an Stralen dirfen weder angeschnitten noch abgegraben werden
(siehe auch Festsetzung 151

Die Festsetzung der Sockelhdhen wurde aus Griinden der stadtebaulichen Gestaltung ge-
wahit. Ziel der stadtebaulichen Gestaltung ist die Vermeidung von unverhéltnismatigen Auf-
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schattungen im Vorgartenbereich zur Strafle. Aus diesem Grunde besteht die Notwendig-
keit, dass rickwértig der Geb&ude teilweise Abgrabungen vorgenommen werden miissen.

Die Definition der Sockelhshe, Oberkante FertigfuRboden (OKFF) Erdgeschoss in Bezug auf
die Bezugshéhe StraRenoberkante ermoglicht eine variable Anpassung im Bereich des So-
ckels ohne Einfluss auf die Trauf- und Firsthéhe entsprechend Festsetzung 2.3 und 2.4.

Zu der Festsetzung 2.5

Um keine groRen Aufschiittungen talseitig zu bekommen, ist das Kellergeschoss aus-
nahmsweise als zusétzliches Vollgeschoss zugelassen.

Mit der Festsetzung soll eine méglichst optimale Geléndeeinpassung erreicht werden. Vor-
teile bei der Gestaltung des Gebaudes sollen dem Eigentimer zugute kommen, ebenso
werden Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke durch Aufschiittungen vermieden.

2.3 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden
Zur Festsetzung 3.1

Aus folgenden besonderen stidtebaulichen Grinden wird die héchstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Wohngebzuden fiir die Haustypen bestimmt:

- Eine starke Uberfrachtung der iiberbaubaren Flichen mit Kleinstwohnungen soll ausge-
schlossen werden.

- Angemessene Wohnungsgréfen sollen erzielt werden.

- Die Zahl der erforderlichen Stellplétze ist fur Doppel- und Einzelhauser und fiir Reihen-
hauser auf dem Grundstiick selbst zu erbringen. Die Stellplatze sollen in der Flachenvor-
haltung bestimmbar sein, um die nicht Uberbauten Flachen zu optimieren.

2.4 Bauweise
Zu der Festsetzung 4.

Die geplante Bebauung soll aufgrund der topographischen Lage des Gebietes mit seinen
besonderen klimatischen Bedingungen in offener Bauweise errichtet werden. In der Nut-
zungsschablone sind fur die Baugebiete die Hausformen Einzel- und Doppelh&user und
Reihenhduser festgesetzt.

Es kdnnen Einzel- und Doppelhéuser sowie Hausgruppen errichtet werden. Um eine gréRe-
re bauliche Flexibilitdt zu erreichen, wird im WA 2 bei der Bauweise keine Hausform festge-
setzt. Angrenzend zur Ortslage sind in Anlehnung an die bereits vorhandene Bebauung Ein-
zel- oder Doppelhduser festgesetzt,

Zur harmonischen Einordnung der Bebauung in die Hangsituation und aus klimatischen
Grinden ist es notwendig, die Lange der Hausgruppen auf 26 m zu beschranken.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans sind die Baugebiete WA 3 (abweichende

Bauweise) sowie WA 4 (offene Bauweise, Gebdude < 26 m Lange) zu Gunsten des Bauge-
bietes WA 1 (offenen Bauweise, Einzel- und Doppelh&user) entfallen.
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25  Uberbaubare Grundstiicksfliche

Zur optimalen Umsetzung des stadtebaulichen Raumkonzeptes entsprechend der Pla-
nungsziele werden baukérperahnliche Baufenster, umschlossen durch Baugrenzen und
Baulinien, festgesetzt.

Baulinien sind in den Bereichen festgesetzt, wo sie firr die stadtebauliche Raumbildung un-
erlasslich sind. Zur Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksflachen in den Bestandsbe-
reichen werden die Baugrenzen an den Fluchtlinien des Bestandes orientiert.

Zur Festsetzung 5.1

Die Beschréankungen in der Zulassung der Nebenanlagen aulerhalb der festgesetzten Uber-
baubaren Grundstiicksflache soll eine bermaRige Bebauung der t_?eabsichtigten kleinen
Grundstiicke verhindern und den klimasensiblen Bereich vor weiterer Uberbauung schitzen.

Die Vorgarten sollen den Stralenraum optisch erweitern. Die Typik eines Vorgartens ist
nicht durch Nebenanlagen einzuschranken.

2.6  Stellplitze, Garagen mit ihren Einfahrten, sowie Nebenanlagen

Zur Festsetzung 6.1

Stellplatze, Garagen und Carports sind entsprechend § 12 BauNVO in allen WA-Gebieten
und dem MI zulassig. Eine Einschrankung nur auf die Baufelder wird vorgenommen, um die
stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten.

Bei der Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern ist der Bau von Garagen und Carports
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksgrenze neben den Hausern méglich. In besonderen
Fallen kann die Ausnahmeregelung, dass Garagen und Carports auRerhalb der Uberbauba-
ren Grundstiicksflache liegen kénnen, wenn sich in dem Bereich zwischen der geradlinigen
Verlidngerung der vorderen und hinteren Baugrenze / Baulinie keine Méglichkeiten bestehen,
in Anspruch genommen werden.

Im WA 2, auferhalb des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes, ist bei Hausgruppen
eine Freiaufstellung der Fahrzeuge vor den Gebzuden sichergestellt, wenn eine Einordnung
der Reihenhauser bergseitig der Stralte erfolgt. Hier ist auch der Bau von Kellergaragen
besonders zu empfehlen.

Grundsitzlich bietet die Zulassigkeit von Stellplatzen bis zur riickwartigen Baugrenze bzw.
deren geradlinige Verléangerung ausreichend Maglichkeiten zur Einordnung von Stellflachen.
Die Hausgarten werden dadurch weniger durch Verkehr beeintrachtigt. Die Festsetzung
tragt zur Wohnruhe in den Blockinnenbereichen bei.

Zu der Festsetzung 6.2 und 6.3
Vorbereiche vor Garagen missen eine Mindesttiefe von 6,0 m haben. Die Begrenzung der

Einfahrtbreiten soll die mégliche Inanspruchnahme von gffentlichen Verkehrsflachen fur den
ruhenden Verkehr optimieren (Anzahl méglicher offentlicher Stellflachen im Stralkenraum).
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Zu der Festsetzung 6.4

Da die privaten Griinflachen dem Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft dienen
oder sich im klimaempfindlichen Bereich befinden, ist fiir diese Bereiche die Einordnung von
Stellplatzen, Garagen und Carports ausgeschlossen.

2.7 Verkehrsflachen
2.7.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber 6ffentliche Verkehrsflichen. Haupterschlie-
Rungsstrallen stellen die von der Schwarzburger StraRe abzweigende Rochlitzer StraRe bis
zum Oberen Stadtweg und in dessen Verlangerung, die Planstrafte A (RitterspornstraRe),
aulBerdem die PlanstralRe O (Fingerhutstrae) als Verlangerung des Oberen Stadtweges
und die Planstralen M (Schachtelhalmweg), N und T (Eibischweg) dar. Dabei verléuft der
von der Schwarzburger StraBe kommende Busverkehr tber den Gstlichen Abschnitt der
Rochlitzer StraRe, (iber den Oberen Stadtweg in Richtung alter Ortslage Marbach und um-
gekehrt.

Die westlich des Oberen Stadtweges bestehende Rochlitzer Stralle wird aus Griinden der
Verkehrsorganisation im Knotenpunkt Oberer Stadtweg / Rochlitzer StraRe zur "unechten
Einbahnstrale" (nur Ausfahrt an diesem Knotenpunkt) und als Mischverkehrsflache festge-
setzt.

Folgende StralRen wurden im Vollzug des Bebauungsplanes bereits realisiert:

- Ausbau Rochlitzer StraRe, Schwarzburger Strale bis Einmiindung Oberer Stadtweg
- Schachtelhalmweg, Schwarzburger Stralte bis Einmiindung Planstrate N

- Ritterspornstralie (Planstrale A), Oberer Stadtweg bis Stendaler StraRe

- Fingerhutstrale (PlanstraRe 0)

-  Eibischweg (Planstrake T)

- Bérlauchweg (PlanstralRe U)

- GeiBblattweg (Planstrale V)

- Goldsternweg (Planstrale W)

Die geplanten ErschlieBungsstralen Planstrale P, QR, S, U (Barlauchweg) und die kurze
Stichstrale von der Planstrale O werden als Mischverkehrsflachen festgesetzt. In den Steil-
strecken der Planstralen V (GeilRblattweg) und W (Goldsternweg) wird aus Sicherheits-
griinden ein einseitiger Gehweg an der Fahrbahn angeordnet.

Mit den Grundiiberlegungen zur VerkehrserschlieRung des Plangebietes ergeben sich fol-
gende Querschnittskonzepte:

= Schwarzburger StraRe (am Einmindungsbereich zur Rochlitzer Stralle):
10,25 m Verkehrsflache
davon (vom nérdlichen Fahrbahnbord nach Std):
- 4,75 m Uberbreite Fahrspur Geradeaus und Linksabbieger (zur Vermeidung von
Rickstau auf das Eisenbahngleis)
- 3,50 m Fahrspur
- 1,50 m Gehbahn (inkl. Bord und Kantenstein)

= Rochlitzer Stralle zwischen Schachtelhalmweg und Planstrale O:
9,00 m Verkehrsflache
davon (von Nord nach Std):
- 1,0 m Bankett (inkl. Bordstein)
- 6,0 m Fahrbahn _
2,0 m Gehbahn (inkl. Bord und Kantenstein)
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Rochlitzer StraRe zwischen Schwarzburger Strafte und Schachtelhalmweg
10,00 m Verkehrsflache
davon (von Nord nach Std):
2,00 m Gehbahn
- 6,00 m Fahrbahn
- 2,00 m Gehbahn (inkl. Bord und Kantenstein)

Oberer Stadtweg, nérdlich der Rochlitzer StraBe:

10,00 m, nérdlich der stadtauswartigen Bushaltestelle Reduzierung auf 9,00 m
davon (von Ost nach West): *

- 2,0 m Gehbahn, nach Haltestelle verjungt auf 1,00 m

- 6,0 m Fahrbahn :

- 2,0 m Gehbahn

Schachtelhalmweg:

5,25 m breite Verkehrsflache-Mischverkehrsflache
davon:

- 4,75 m Fahrbahn

- 0,25 m beidseitiger Sicherheitsstreifen

Planstrale A (Ritterspornstrale):

9,00 m Verkehrsflache

davon (von Nord nach Sud):

- 1,50 m Gehbahn (inkl. Kantenstein und Bord)
- 5,50 m Fahrbahn

- 2,00 m Gehbahn (inkl. Kantenstein und Bord)

Stendaler Stralie:

7,75 m Verkehrsflache

davon (von West nach Ost):

- 1,50 m Gehweg (inkl. Kantenstein und Bord)
- 4,75 m Fahrbahn

- 1,50 m Gehweg (inkl. Kantenstein und Bord)

Planstrale O (Fingerhutstrale) zwischen Rochlitzer Stralle und Planstrale N:
11,50 m Verkehrsflache

davon (von West-nach Ost):

- 2,00 m Gehbahn

5,50 m Fahrbahn

2,00 m Parkstreifen

2,00 m Gehbahn

Planstrae O (Fingerhutstrate) von Planstrae N bis Einmindung Planstrale M
(Schachtelhalmweg)/ T (Eibischweg):

Gegenliber der Einmiindung des Treppenweges wird der Gehweg der Fingerhutstra-
Re auf einer Lange von 18m um 3m aufgeweitet.

10,50 m Verkehrsfldche

davon (von West nach Ost):

- 1,50 m Gehbahn

- 5,50 m Fahrbahn

2,00 m Langsparkstreifen

- 1,50 m Gehbahn

PlanstraRe M (Schachtelhalmweg), N, T (Eibischweg):
7,75 m Verkehrsflache

davon (von West nach Ost):

- 1,50 m Gehbahn (inkl. Kantenstein und Bord)

- 4,75 m Fahrbahn

- 1,50 m Gehbahn (inkl. Kantenstein und Bord)
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= Planstralen P, Q, R, S, U (Bérlauchweg) und Planstrale O (Fingerhutstrafie)
ab Einmindung Planstralien M (Schachtelhalmweg) und T (Eibischweg) in
stdlicher Richtung bis Einmiindung Planstralie S:
5,25 m Verkehrsflache-Mischverkehrsfliche
davon:
- 4,75 m Fahrbahn
0,25 m beidseitiger Sicherheitsstreifen (inkl. Bord)

= Planstrale V (GeiRblattweg) (Stralle mit starkem Gefiélle):
6,50 m Verkehrsflache
davon (von Nord nach Siid):
- 0,25 m Sicherheitsstreifen (inkl. Bord)
- 4,75 m Fahrbahn
- 1,50 m Gehbahn (inkl. Kantenstein und Bord)

4 Planstrale W (Goldsternweg) (Strake mit starkem Gefiélle):
6,50 m Verkehrsflache
davon (von Nord nach Siid):
- 1,50 m Gehbahn (inkl. Kantenstein und Bord)
- 4,75 m Fahrbahn
- 0,25 m Sicherheitsstreifen (inkl. Bord)

= Stichstralle von der Planstrae O in westlicher Richtung:
6,00 m Mischverkehrsflache
davon:
- 5,50 m Fahrbahn
- 0,25 m beidseitiger Sicherheitsstreifen

= Planstrale E
5,25 m Verkehrsflache
davon (von Norden nach Stiden):
- 0,25 m Sicherheitsstreifen
- 3,50 m Fahrbahn
- 1,50 m Gehbahn

Im Planungsgebiet MAR 413 sind mind. 10 % Stellflachen bezogen auf die Anzahl der Woh-
nungen im 6ffentlichen Raum fur Besucherverkehr herzustellen. Bei der maximalen Ausnut-
zung des Gebietes ist mit ca. 300 neu zu bauenden Wohngebauden zuziiglich der ca. 25
vorhandenen Wohnungen im Gebiet zu rechnen. Die Mdglichkeit 2 Wohneinheiten je Ge-
bédude zu realisieren wurde bis auf wenige Ausnahmen nicht in Anspruch genommen. Aus
diesem Grund kann in der Gesamtbilanz von max. 335-350 Wohnungen ausgegangen wer-
den.

In der Planung sind mehrere éffentliche Stellflachen, hauptséchlich an der Planstrake O
sowie an der Planstrae U und P (jeweils 2 &ffentliche Stellflachen neben den Trafoanlagen)
ausgewiesen. Werden 6ffentliche Senkrechtparkplatze an den Mischverkehrsflichen ange-
ordnet ist eine Parkraumtiefe (inkl. Bord und Kantenstein) von 5,00 m erforderlich, wobei
dann der jeweilige 0,25 m breite Sicherheitsstreifen der Mischverkehrsfliche entfillt. Bei
Léngsparkern (parallel zur Stralle) wird von einer Stellplatzlinge von 6,00 m ausgegangen.
Die Anzahl der Stellplétze richtet sich nach der Verkehrsﬂéchenauﬁeilung, den Grund-
stickszufahrten und den vorgesehenen Baumstandorten.

Das gesamte Gebiet wird als ,in der Fahrgeschwindigkeit zu beruhigende Zone" vorgese-
hen.
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Am Ubergang von der Planstralke O (Fingerhutstrafte) zum sudlich angrenzenden Wirt-
schaftsweg Einmindung Planstrae S wird keine durchgangige Verbindung fur Kraftfahr-
zeuge hergestellt. Der Wirtschaftsweg bleibt mit der vorhandenen Breite unverandert.

272 Offentliche Verkehrsflachen fur Fuf- (und Rad) Wege

Das Plangebiet weist Verbindungswege zur alten Ortslage und zu den Kleingartenanlagen
sowie zum Geltungsbereich des B-Planes MAR 414 auf (Planstralte A (Ritterspornstralie)-
Haupterschliefung MAR 414, Treppenweg und Verldngerung der Planstrafe E des Plange-
bietes MAR 414 bis zur Planstralte T (Eibischweg) in MAR 413).

Durch das geplante Netz werden optimale Verknupfungen swischen dem Planungsgebiet
MAR 414 und 413, dem Ortskern Marbach, den umliegenden Kleingartenanlagen und dem
Landschaftsraum geschaffen, die attraktiv fur FuRganger und Radfahrer sind.

Der Treppenweg weist eine Breite von 2,50 m auf.

Die innerhalb der StraRenbegrenzungslinien dargestelite Verkehrsflachenaufteilung ist un-
verbindlich, da diese entsprechend den Erfordernissen des Strakenbaus, der Grundstiicks-
zufahrten und der Lage der Versorgungsleitungen zu modifizieren ist.

Zur Festsetzung 7.1

Aus Verkehrssicherheitsgriinden werden Sichtfelder, die von Bebauung, Einfriedungen, Be-
pflanzungen und sonstigen Nutzungen innerhalb einer festgelegten Hohe freizuhalten sind

im Bebauungsplan in Bereichen, wo eine Kreuzungssituation mit starker Steigung vorliegt,
festgesetzt.

Zur Festsetzung 7.2

Um die Versiegelung des Bachmannsgrabens zu reduzieren wird festgesetzt, dass die U-
berfahrten zu den nérdlich des Grabens gelegenen Grundstiicken nur bis zu einer max.
Breite von 4,50 m zul&ssig sind. Dabei soll fiir zwei benachbarte Grundstiicke méglichst eine -
Uberfahrt gebaut und genutzt werden.

2.8 Geh-, Fahr-und Leitungsrechte
Zu der Festsetzung 8.

Zur ErschlieRung von zwei nicht direkt an der &ffentlichen Strakenverkehrsflache liegenden
Einzelhausern ist ein Geh- und Fahrrecht (g1) zugunsten der Anlieger und ein Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen festgesetzt. Es ist auf eine Mindestbreite
vom 3,00 m festgesetzt. Zur dinglichen Sicherung der mit g1 in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind beschrankt persénliche Dienstbarkeiten
zugunsten der Anlieger nach § 1090 BGB einzuholen.

2.9 Wasserflachen

Im Plangebiet befindet sich zwischen Stendaler Strafe und Oberem Stadtweg stdlich und
swischen Oberem Stadtweg und Schwarzburger Strae nordlich der Rochlitzer Strafte der
Bachmannsgraben, ein temporér flieRendes Gewasser 2. Ordnung, das von Westen kom-
mend als Wasserflache dargestellt ist.
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2.10 Verwendungsverbot von Brennstoffen
Zu der Festsetzung 9.1

Mit der Tallage Erfurts und der Iufthygienischen Notwendigkeit einer Frischluftzufuhr durch
die Klimaschutzzonen sind besondere stidtebauliche Grinde gegeben, die eine Verminde-
rung der luftverunreinigenden Emissionen von Feuerungsanlagen erforderlich machen und
rechtfertigen. Daher wurde festgesetzt, dass eine Verbrennung fester und fliissiger Brenn-
stoffe nicht zulassig ist mit Ausnahme fester Brennstoffe fir den Betrieb von Kaminfeuern
gemal der 1. BImSchV, die nicht zum ausschlieRlichen Heizen der Gebéude dienen.

211 Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in den Naturhaushalt vorgenommen, iiber de-
ren Unterlassung, Minderung oder Ausgleich bzw. Ersatz nach § 1a BauGB und § 21
BNatSchG im Bauleitplanverfahren abschlieRend entschieden wurde.

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Eingriffe wurden durch den er-
stellten Griinordnungsplan bewertet. Es wurde ein Kompensationsbedarf ermittelt. Die Aus-
gleichsmalnahmen werden nach dem Grundsatz der Abwégung aus dem Griinordnungs-
plan in den Bebauungsplan (bernommen. Bei der ‘Bilanzierung des  Eingriffs-
Ausgleichsverhiltnisses ist zu beriicksichtigen, dass die vorgesehenen Malnahmen fl4-
chenbezogen ungleichgewichtig sind. Bezogen auf den Aufwand und die Wirkungsintensitét
kann im Gesamtansatz von einem Ausgleich ausgegangen werden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes MAR 413 bezieht sich hauptsachlich auf einen Teil-
bereich Gstlich der Planstrae O (Fingerhutstralle, westlich der Planstrale M (Schachtel-
halmweg) und siidlich der Planstrake N.

Die Baustruktur wird in der betroffenen Teilfliche dem WA 1 angepasst. Damit ist von einer
geringeren Bebauungsdichte auszugehen, als von der, die Grundlage fir die Erarbeitung
des Griinordnungsplanes war.

In dem mit der Anderung des Bebauungsplans zur Umsetzung kommenden stddtebaulichen
Konzept entfallt auch der Platzbereich am Beginn des Treppenweges und damit auch die
urspringlich vorgesehene Pflanzung von 8 Biumen.

Die zu erwartenden Anderungen lassen eine geringere bauliche Dichte und eine geringere
Versiegelung erwarten. Weniger Gebaude (WE), die Reduzierung der Geb&udebreiten (kei-
ne Hausgruppen) und die geringere Versiegelung werden trotz des Wegfalls der 8 Baum-
pflanzungen nicht zur Erhdhung des Ausgleichsbedarfes fihren. Eine Uberarbeitung des
Ausgleichsbedarfes und des Griinordnungsplanes ist daher nicht erforderlich (siehe Anlage
1a: Schreiben Umwelt- und Naturschutzamt der Stadt Erfurt, Untere Naturschutzbehérde
vom 15.06.2005, eingegangen im Stadtplanungsamt am 21.06.2005) sowie geméaR Stel-
lungnahme vom 22.08.2005.

Einer Neuversiegelung von 2,68 ha durch ErschlieBung steht die Entwicklung von 1,22 ha
Extensivflachen und -strukturen gegentber. Der Entwicklung des Bachmannsgrabens iiber
das Baugebiet hinaus kommt dabei besondere Bedeutung zu. Weitere gebietsinterne Griin-
zonen mit einer GréRe von 0,38 ha sind zu beriicksichtigen.

Die Eingriffe infolge der Neubebauung in den Hangzonen mit einer Neuversiegelung von ca.

4,34 ha wird Uber die Anlage der Obstwiese und die Begrinung der Gartengrundstiicke
ausgeglichen. Beides zusammen ergibt Flachen von 3,17 ha.
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Entgegen der im Griinordnungsplan sowie vom Umweltamt aus Griinden des Klimaschutzes
empfohlenen Vermeidung einer wesentlichen Verdichtung in den Flachen nordlich der Roch-
litzer Strafe sowie zwischen den Planstraen N und Rochlitzer Strafe und nérdlichem Teil
des Schachtelhalmweges und Bahndamm wurden, aufgrund der Rechtslage vor Aufstel-
lungsbeschluss (Teilflachen Innenbereich nach § 34 BauGB), bereits erteilter Baugenehmi-
gungen, der im Zuge der Neubebauung erméglichten Erschlietung und der Bauwiinsche der
Flacheneigentumer, die Bedenken zuriickgestellt. In diesem Bereich wurde zugunsten einer
baulichen Verdichtung abgewogen.

Aufgrund der mit der Verringerung der baulichen Dichte in den groRraumigen Bauflachen
einhergehenden Gunstwirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild wurde auf die Aus-
weisung baugebietsgliedernder sffentlicher Grunflachen ganz verzichtet. Von dieser Mal-
nahme betroffen ist auch der bahnparallele Griinzug, mit dessen Verlust und Heranriicken
von Baugrundstiicken eine Beeintrachtigung von Biotopfunktionen verbunden sein kann.

Uber die griinordnerischen und landschaftspflegerischen Festsetzungen werden die erfor-
derlichen Ausgleichsmafnahmen verbindlich. Dabei verfolgt die Griinordnungsplanung die
Zielsetzung, dass auf den aus Ackerflachen neu entwickelten Wiesenarealen und stark
durchgriinten Bauflachen kologische und gestalterische Funktionen wie:

- Stutzung des Landschaftsboden- und Wasserhaushaltes

- Vernetzung von siedlungsgebundenen Biotopen und Biotopen des Siedlungsrandes so-
wie dér freien Landschaft '

. Lebensraumangebote fur Tier- und Pflanzenarten der gewachsenen dorflichen Siedlung
und strukturenreicher Wohnbaugebiete, insbesondere unter Beriicksichtigung der Kom-
ponente Obstwiese

- Lebensraumfunktionen der ungestorten Obstwiesenkomplexe

- Klimaausgleich und Durchliiftung

- Ors- und Landschaftserleben und wohnungsnahe Erholung

erfulit werden.

Zu Festsetzung 10.2.1
- - MaRnahme 1 (M1): Wiesenareale in den Randzonen (6ffentliche Grinflachen)

Die Umwandlung von Acker in extensiv genutztes Grinland mit Geholzbestanden in den mit
M1 gekennzeichneten Flachen im Umfeld der Bauflachen dient der Kompensation von Ein-
griffen in den Landschaftswasserhaushalt infolge neu vorgenommener Flachenversiegelun-
gen und fuhrt zur Entwicklung siedlungsnaher Biotopfunktionen.

Zwischen Wohngebiet und Kleingartenanlage sowie entlang des Kerbtales gelegen, erfullen
die Flachen gleichzeitig Funktionen der wohnungsnahen Naherholung.

Zu Festsetzung 10.2.2

- MaRnahme 2 (M2): Obstwiese (externe Ausgleichsflache)

Bei der Eingriffsbewertung war insbesondere die sehr schutzwdrdige, z. T. im Plangebiet
befindliche Obstwiese zu berlcksichtigen. Da auch das Heranreichen der Bebauung einen

weitgehenden Funktionsverlust des zur Zeit siedlungsfernen Biotopgefliges zur Folge hatte,
wurde gegen den Erhalt der Obstwiese abgewogen.

Entsprechend der Zielsetzung des Landschaftsplanes zur Flachennutzung wurde die Neu-
entwicklung einer Obstwiese westlich der Kleingartenanlage "Hungerbach" und damit im
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landschaftsrdumlichen Bezug zur Eingriffsflache vorgesehen (Bebauungsplan - Teilplan 2);
ein Ausgleich des Verlustes der Obstwiese innerhalb der Bauflachen ist nicht maglich.

Da es sich, wie das vorgefundene Arteninventar belegt, um den Verlust einer funktionsfahi-
gen, in der stadtischen Biotopkartierung aufgefithrten Obstwiese handelt, und die Entwick-
lungszeit dieses Biotoptypes bei tiber 50 Jahren liegt, wird bei der Bemessung der Flache fiir
die Kompensationsmalnahmen die Entwicklung der Ausgleichsflachen im Verhéltnis 1:2
angestrebt, um bereits mittelfristig Biotopfunktionen strukturenreicher Extensivgrinlénder zu
entwickeln.

Die Entwicklung einer Obstwiese dient nicht nur der Kompensation von Funktionsbeein-
trachtigungen im Naturhaushalt, sondern stellt auch einen reich strukturierten, fiur die land-
schaftsbezogene Naherholung geeigneten Bereich fiir die zunehmende Wohnbevélkerung
Marbachs dar.

Zu Festsetzung 10.2.3

- Mallnahme 3 (M3): Bachmannsgraben

Die Entwicklung des Bachmannsgrabens als einzige Oberflachengewaésserstruktur im Plan-
gebiet erfolgt zur Sicherung und Férderung der Funktionen im Landschaftswasserhaushalt
sowie im Biotopverbund. :

Die Malnahmen dienen vor allem dem Ausgleich der Eingriffe infolge der Bodenversiege-
lung durch den Bau der Erschlieung.

Dartber hinaus stellt der Graben innerhalb des Siedlungsgefiiges mit seiner Lage im "aus-
laufenden Kerbtal" ein wesentliches ortsgestalterisches Merkmal dar.

Zu Festsetzung 10.2.4
- MaBnahme 4 (M 4): Bachmannsgraben in Teilplan 3

Der Bachmannsgraben ist in der Feldflur auBerhalb des Plangebietes nur ansatzweise vor-
handen.

Zur Stitzung von Funktionen im Wasserhaushalt, vor allem der Retention, sowie zur Férde-
rung der Biotopfunktion und Vernetzung, zur Anreicherung des Landschaftsbildes und zur
Bildung einer Gehélzkulisse wird der Graben als Struktur wieder hergestellt. Diese MaR-
nahmen dienen der Kompensation von Eingriffen infolge Versiegelung in MAR 413.

Zu Festsetzung 10.2.5
- MaRnahme 5 (M 5): Schutzzaun entlang des Bahndammes

In den Biotopen entlang des Bahndammes lebt, als fiir diese Struktur typische Tierart, eine
Zauneidechsenpopulation. Auf der Grundlage von § 28 (TharNatG) sind wildlebende Pflan-
zen und Tiere und deren Lebensstétten geschiitzt. Der Schutz der Bahnb&schung vor Inan-
spruchnahme wahrend der Bau- und spéteren Betriebszeit kann nur durch einen stabilen
Zaun gewihrleistet werden.

Zu den Festsetzungen von Bepflanzungen und der Erhaltung von Gehélzbestinden 101,
10.2.1.1, 10.2.1.2, 10.3, 10.4.1, 10.5.1,10.5.2

Entsprechend der mit der Hanglage zunehmenden Exponierung der Bauflachen von MAR
413 sowie zur Vermeidung negativer Entwicklungen des Lokalklimas ist eine starke Durch-
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grinung mit Grofltgrun erforderlich. Unter Aufgreifen ortscharakteristischer Gestaltelemente
werden Festsetzungen zur Gehbélzpflanzung auf den Wiesenarealen und &ffentlichen Grin-
flichen, in der Strafenverkehrsflache und auf den privaten, nicht {iberbaubaren Grund-
stiicksflachen getroffen. Diese MalRnahmen haben naturschutzrechtliche Ausgleichsfunktion.
Zudem dienen sie dem Aufbau einer gestalterisch anspruchsvollen Gebietsdurchgriinung,
die den Bewohnern die Identifikation mit dem Wohnort ermdglicht.

Zur Verwendung werden einheimische und standortgerechte Pflanzen empfohlen.

Die getroffenen Festsetzungen zur Erhaltung und zur Aufstockung des Obstbaumbestandes
dienen neben der Gewahrleistung von Arten- und Biotopschutzfunktionen des dérflichen
Siedlungsrandes und seiner Vernetzung vor allem der Erhaltung des charakteristischen
Ortsbildes sowie der Verknipfung von Siedlungserweiterung und altem Ortskern. Die vor-
handene Obstwiese im Plangebiet soll zur Unterstreichung des Gebietscharakters als land-
schaftsgeschichtliches und gestalterisches Element in den Neubauflachen kenntlich ge-
macht werden.

Zu den Festsetzungen 10.4.1

Die getroffenen Festsetzungen zur Festlegung eines Anteils an gartnerisch anzulegenden
und zu unterhaltenden, unbebauten Grundstiicksflachen soll u.a. den Versiegelungsgrad
reduzieren und damit den Wasserhaushalt schiitzen. ’

Zu Festsetzung 10.6: (10.6.1, 10.6.2, 10.6.3)

Es wird festgesetzt, welche getroffenen Ausgleichsmalnahmen den Eingriffen auf den Bau-
grundstiicken und welche MaRnahmen den Eingriffen durch die geplanten ErschlieBungs-
anlagen zugeordnet werden. Damit wird klargestellt, dass die Kosten

- der den ErschlieRungsaniagen zugeordneten MaRnahmen Teil des beitragsfahigen Er-
schlieRungsaufwandes sind und dass die Kosten

- der den Baugrundstiicken zugeordneten MaRnahmen auf die Baugrundstiicke entspre-
chend der tiberbaubaren Grundstiicksflache verteilt werden.

Die festgesetzten Ausgleichsmaltnahmen auf den privaten Grundstiicken sind im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen bzw. werden im Zuge entsprechender Auf-
lagen im Zusammenhang mit der Baugenehmigung des Vorhabens realisiert.

Da es sich bei der Festsetzung der Ausgleichsmafnahmen M1 (Wiesenareale in den Rand-
zonen), M2 (Obstwiese) und M3 und M 4 (Bachmannsgraben) um gine selbsténdige Fest-
setzung entsprechend § 9 (1) Nr. 20 BauGB handelt, wird zur Absicherung der Realisierung
der MaBRnahmen klargestellt, dass die Stadt Erfurt die Durchfiihrung der MaRnahmen Uber-
nimmt.

212 Gestalterische Festsetzungen
Zu der Festsetzung 11.1

Die getroffenen Festsetzungen zu Aufschittungen und Abgrabungen ergédnzen die Héhen-
festsetzungen zu den Gebauden (2.4 - 2.7) und dienen einer harmonischen Einordnung der
Gebsude in die charakteristische Hanglage des Plangebietes. So sichern die Festsetzungen
der maximalen Sockelhdhe und der an der straRenseitigen Gebadudekante erforderlichen
Auffillung bis zur OK Strale bei talseitig der Strale angeordneten Gebéiuden einen ange-
messenen Héhenbezug der Gebdude zur StraRe. Ein einheitliches StraBenbild kann mit die-
ser Festsetzung erzielt werden.
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Aufschittungen auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen werden rackwartig der
Bebauung (auf der straBenabgewandten Seite) ausgeschlossen, um gegeniiber den Nach-
bargrundstiicken iiberhdhte Terrassierungen des Gelindes zu vermeiden. Der Nachbar-
schutz und éffentliche Belange sollen damit gewahrleistet werden. Ausnahmen sind in be-
sonderen Situationen madglich, sofern nachbarrechtliche und &ffentliche Belange nicht be-
eintrdchtigt werden.

Die Festsetzung zur Unzuléssigkeit vor Abgrabungen an den zu den Stralen gehdrenden
Béschungen auf den privaten Grundstiicken wurde getroffen, damit bei Abgrabungen nicht
die Standsicherheit der StraRe bzw. die im Bereich der &ffentlichen StraRenverkehrsfliche
befindlichen Leitungen gefahrdet werden.

Zu der Festsetzung 11.2

Die getroffene Festsetzung zu Dachneigungen, Firstrichtungen, Dachformen und Drempel
dienen einer harmonischen Einfiigung der Bebauung in das Landschaftsbild und einem ruhi-
gen und ausgewogenen Erscheinungsbild des neuen Siedlungsgefiiges. Um dem neuen
Ortsteil ein homogenes, eigenstindiges und einheitliches Erscheinungsbild zu geben, wer-
den die Anzahl verschiedener Dachformen eingegrenzt. Ausnahmsweise sind Zeltdzcher
Uber quadratischem Grundriss zuldssig. Krippelwalm- und Walmdacher sowie Pultdacher
- sind ausgeschlossen. .

Zu der Festsetzung 11.3

Die Festsetzung zur Integration von Heizanlagen in die Geb&ude ist aus gestalterischen
Grinden in der verdichteten Bebauung erforderlich.

Zu der Festsetzung 11.4

Bewegliche Abfallbehalter und die festgesetzten Standorte fir Wertstoffsammelstellen be-
eintrédchtigen das Erscheinungsbild der Verkehrsflachen und Vorgartenbereiche und sollen
deshalb eingehaust oder wirksam eingegriint werden.

2.13 Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Neben den textlichen Festsetzungen wurden nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise zu
Sachverhalten gegeben, die in anderen gesetzlichen Vorschriften oder in anderen Verfahren
geregelt werden und bei der Genehmigungs- und Realisierungsphase der Bauvorhaben von
Bedeutung sind.

Wasserflachen

Die nachrichtliche Ubernahme der Plangenehmigung vom 12.01.1998 der Wasserfliche
Bachmannsgraben wurde bei der Durchfithrung der Verlegung beachtet. Der Bachmanns-
graben ist im Teilabschnitt zwischen Oberer Stadtweg und Schwarzburger Stralle neu aus-
gebaut. Der Ausbau des Bachmannsgrabens in der Teilfliche 3 ist beabsichtigt. Es gelten
die Vorschriften des Thuringer Wassergesetzes. Zur weiteren Begriindung s. Pkt. 2.9 Was-
serflachen.

Bahnanlagen

Die nachrichtliche Ubernahme erfolgt zur Darstellung der Betriebsanlagen der Deutschen
Bahn AG in den Teilplanen 1 und 3 des Bebauungsplans.
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Bis zur Entwidmung der Bahnanlagen kdnnen mogliche Beeintrachtigungen durch Emissio-
nen nicht ausgeschlossen werden, da durch das Eisenbahn-Bundesamt die Stilllegung vom
24.06.2003 aufgehoben und der Eisenbahnbetrieb auf der Strecke wieder aufgenommen
werden kann.

Zu den Hinweisen:

Archéologische Bodenfunde und Bodenaufschliisse

Die Hinweise zu den archaologischen Bodenfunden und Bodenaufschliissen sind in der Ge-
nehmigungs- und Realisierungsphase zu beachten.

Sie sind notwendig, da in der Umgebung Bodenfunde gemacht wurden.

Kampfmittel und Munitionsfunde

Dieser Hinweis wurde gegeben, da das Bebauungsplangebiet in einem Bombenabwurf- und
munitionsgefahrdeten Gebiet liegt und in der Genehmigungs- und Realisierungsphase im
Rahmen der einzelnen Bauvorhaben durch den Bauherren MaRnahmen und Untersuchun-
gen durchzufithren sind, sofern fur den betroffenen Bereich keine Untersuchungsergebnisse
vorliegen. Die Kartierung der Untersuchung liegt bei der Gesellschaft fir Kommunalbau
Hessen-Thiringen mbH (GHT) vor. :

Trafostandorte

Dieser Hinweis wurde gegeben, um nachtréglich Trafostandorte fir die weitere Erschliebung
optimal offen zu halten, diese jedoch flachenmafig zu minimieren und Vorsorge gefahrdeter
Nutzungen hinsichtlich des Einwirkens magnetischer Strahlung zu treffen. Dartiber hinaus
wird dieser Hinweis gegeben, da fur weitere Trafostandorte die Festsetzung von Flachen
nicht getroffen wurden. Sie werden in &ffentlichen Flachen vorgesehen und sind raumlich zu
minimieren.

Larmbelastigung
Bei der Motorradwerkstatt handelt es sich um eine bestehende gewerbliche Einrichtung.

Derzeit gehen von dem Betrieb keine unzumutbaren Larmbelastigungen aus. Auf das ord-
nungsrechtliche Problem einer evtl. bestehenden Larmbelastigung im Umfeld der Motorrad-
werkstatt durch an- und abfahrende Fahrzeuge (frisierter Motorrader) wird hingewiesen.

Bei Erweiterung des Betriebes ist im Genehmigungsantrag die Vertraglichkeit mit der an-
grenzenden Wohnbebauung nachzuweisen.

Verkehrsflachenaufteilung

Der Hinweis zur Verkehrsflachenaufteilung wurde gegeben, um klarzustellen, dass die im
Plan vorgenommene Darstellung informellen Charakter hat, da entsprechend den Erforder-
nissen des Stralenbaus sich noch Anderungen ergeben kdnnen, deren exakte Ausgestal-
tung erst mit der Ausfuhrungsplanung zu den Verkehrsanlagen erfolgen kann.

Bauliche Anlagen in der Néhe von Bahnanlagen/ Uber- und Unterguerungen

Um den berechtigten Sicherheitsinteressen der Deutschen Bahn Rechnung zu tragen, wurde
der Hinweis aufgenommen, dass fir die Baugrundstcke, die an die Bahnanlage angrenzen,
die Zustimmung der Deutschen Bahn einzuholen ist. (Nachbarzustimmung generell gem. §§
67 und 68 ThurBO.)
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Hebeanlagen
Die Planzeichnung enthalt Hinweise zur Verdeutlichung fiir die kiinftigen Nutzer, dass e

nach Wahl des Grundstiickes durch die Notwendigkeit von Hebeanlagen Mehrkosten ent-
stehen kénnen.

Altlasten
Dieser Hinweis wurde gegeben, dass der Bauherr bei Antreffen schadstoffkontaminierter
Béden informiert ist, mit wem die weitere Vorgehensweise abzustimmen ist.

Geltungsbereich
Der Hinweis auf die Dreiteilung des Bebauungsplanes in Teilfliche 1 Baufliche, Teilflache 2
und 3 fur die Ausgleichsflachen wurde zum besseren Versténdnis gegeben.

3. ERSCHLIESSUNGSPLANUNG / TECHNISCHE INFRASTRUKTUR
3.1 StraBenplanung

Im Rahmen einer Vorplanung/Entwurfsplanung wurde fiir das B-Plangebiet die Strallenpla-
nung erarbeitet. Diese Planung wurde in den Bebauungsplan (ibernommen.

Im Vollzug des rechtskréaftigen Bebauungsplanes wurden

- Rochlitzer Strale, (Ausbau, Schwarzburger StraRe bis Einmiindung Oberer Stadtweg)
- Schachtelhalmweg, Schwarzburger Strake bis Einmindung Planstraite N

- Ritterspornstralle (Planstrale A), Oberer Stadtweg bis Stendaler StraRe

- Fingerhutstrale (Planstralie O)

- Eibischweg (PlanstralRe T)

- Bérlauchweg (Planstralle U)

- GeiRblattweg (Planstrake V)

- Goldsternweg (Planstrale W)

bereits realisiert.

Fur die PlanstraBen M (Schachtelhalmweg von der Einmindung Planstrae N bis Einmin-
dung Planstrale O (FingerhutstraRRe) und die Planstraen P, Q, R und S liegt die Entwurfs-
planung vor. Eine Veranderung der StraRenquerschnitte und der Lage der StraRen erfolgt
mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht. Im StraRenabschnitt der FingerhutstraRe
zwischen Planstralle N und Planstrale W (Goldsternweg) erfolgt eine Anpassung des Stra-
Renprofils an die stidlich weiter verlaufende FingerhutstraRe.

Die geplanten Verkehrsflachen sind ausreichend dimensioniert, um Ver- und Entsorgungs-
leitungen (Abwasserkanale und Regenwasserkanale, Gas, Wasser, Strom, Telefon) zur Er-
schlieBung der Grundstiicke aufzunehmen.

Die Ergebnisse der Stralenplanung fithrten zu den entsprechenden Festsetzungen der Ver-
kehrsflachen (s. Pkt. 2.7, Begriindung der Festsetzungen).

Die Festsetzung zur Unzuldssigkeit vor Abgrabungen an den zu den StraRen gehdérenden
Boschungen auf den privaten Grundstiicken wurde getroffen, damit bei Abgrabungen nicht
die Standsicherheit der Strale bzw. die im Bereich der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen
befindlichen Leitungen gefahrdet werden.
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3.2. Abwasserentsorgung - Schmutz- und Regenwasser / Oberflichenwasser

Zwischen Rochlitzer Strafe und Planstrae A im Abschnitt westlich des Oberen Stadtweges
wird fur die ErschlieBung des Gebietes die Errichtung einer Regenriickhalteanlage erforder-
lich.

Fur die Flachen westlich und einschlieBlich der Planstrake O wird etwa bis zur Planstrafie V
ein Mischwassernetz fur die Entwésserung aufgebaut. Die vorgesehene Regenriickhaltean-
lage ist fir die Entwésserung der vorgenannten Flachen sowie das westlich angrenzende
Bebauungsgebiet MAR 414 notwendig. Die Regenriickhalteanlage wird nach Fertigstellung
begriint und tritt als Grinflache in Erscheinung.

Die Flache 6stlich der Planstrale O und stdlich der Planstralie V entwassern im Trennsys-
tem.

Auf den Grundstiicken ist eine naturnahe Regenwasserbewirtschaftung anzustreben. Das
heilt, es ist auf eine bermafige Versiegelung zu verzichten. Das Regenwasser ist nach
Maglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken zuriickzuhalten und kann beispielsweise zur
Gartenbewasserung genutzt werden. Das Uberschissige Regenwasser ist dem Regenwas-
serkanal zuzufthren.

3.3. Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trink- und Léschwasserversorgung fir das Wohngebiet MAR 413 ist sichergestellt. Vor-
aussetzung hierfiir war die Errichtung der Zubringerleitung vom Hochbehélter 10 nordwest-
lich der Ortslage Marbach, die bis in die Stendaler StraRe gefiihrt wurde und sowohl das
Netz fir MAR 413 als auch fur MAR 414 speist.

3.4. Elektroenergieversorgung, Gas und Telefon

Bezuglich der Versorgung des Wohngebietes mit Strom und Telefon sind im Rahmen der
Komplexerschlielung Trassenbereiche vorgesehen. Eine Planung der Kabelversorgung
erfolgt durch die entsprechenden Fachplaner. Trafostationen sind in zentraler Lage ausge-
wiesen.

Die Gasversorgung ist mit der Errichtung einer Gasdruckmess- und Regelanlage im Bereich
der Stendaler StraRe sichergestellt.

3.5. Abfallentsorgung

Trager der Abfallbeseitigung im Stadtgebiet der Stadt Erfurt sind die Stadtwerke Erfurt,
Stadtwirtschaft GmbH.

Der Anschluss aller Bauflachen des Plangebietes an das Entsorgungsnetz ist unproblema-
tisch. Die Grundstiicke sind, mit Ausnahme der beiden Hinterliegergrundsticke am
Schachtelhalmweg (siehe auch Punkt 3.6), an Verkehrsflachen angebunden und durch
Mullfahrzeuge anfahrbar.

An der Planstrake A, westlich des Oberen Stadtweges wurde ein Standort fur Wertstoff-
sammelcontainer festgesetzt. Die Standorte fur Wertstoffsammelcontainer in den Bebau-
ungsgebieten MAR 413 und MAR 414 sind in der Auslastung im Zusammenhang zu be-
trachten. Die vorgesehenen Standorte sind fir die Neubebauung ausreichend. Es wird Dis-
tanz zur Wohnbebauung gehalten, so dass eventuelle Larmbelastigungen maglichst gering
gehalten wird.
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3.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur ErschlieBung von zwei zu den 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen riickwartig liegenden
Einzelhausern ist ein Geh- und Fahrrecht (g1) zugunsten der Anlieger und ein Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen festgesetzt.

Es ist auf eine Mindestbreite von 3,00 m festgesetzt. Zur dringlichen Sicherung der mit glin
der Planzeichnung gekennzeichneten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind beschrankt per-
sdnliche Dienstbarkeiten zugunsten der Anlieger nach § 1090 BGB einzuholen.

4, UMWELTSPEKTE

In der Darstellung der Umweltaspekte werden die Auswirkungen auf den Naturhaushalt und
die Landschaft sowie auf die Lebensumstidnde der Menschen, die Kultur und auf Sachgliter
dargestellt, die im vorangegangenen Bauleitplanverfahren MAR 413 (Stand 04.02.2002)
ermittelt wurden.

Die Bestandssituation ist bereits in der Begriindung, insbesondere im Kapitel 1.5 beschrie-
ben. Weitere, zu den Themen der Darstellung der Umweltaspekte zahlende Sachzusam-
menhéange zu anderen Kapiteln der Begriindung, sind durch Querverweise gekennzeichnet.
Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes MAR 413 (Teilgebiet 6stlich der Planstrale 0)
werden Grundzige der Planung nicht beriihrt. Die Gemeinde entscheidet daher entspre-
chend § 13 Abs. 2 BauGB die Anderung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren
durchzufithren. Die mit der Anderung vorgesehene Vereinheitlichung der Baustruktur des
Gebietes l&sst eine weniger verdichtete Bebauung erwarten. Die Auswirkungen auf Natur-
haushalt und Landschaft werden mit der Anderung des Bebauungsplanes geringer. Ein Um-
weltbericht (siehe Erlduterung Seite 5 unten) ist, da die Tatbesténde des § 13 Abs. 1 Nr. 1
und Nr. 2 BauGB erftllt werden, nicht erforderlich.

4.1 Naturhaushalt und Landschaft

Im Grinordnungsplan wurden die landespflegerischen Zielsetzungen zur Beriicksichtigung
in der Bebauungsplanung sowie bei der Abwégung der Belange erarbeitet.

Kernpunkte im Plangebiet MAR 413 sind die Erhaltung und landschafts- und kulturraumtypi-
sche Ausgestaltung des auslaufenden Kerbtales mit den begleitenden Siedlungsbereichen
des ehemaligen Marbacher Ortsrandes. Diese Bereiche stellen das ckologische Grundge-
rust diese Raumes dar und erflillen vielfaltige Schutzfunktionen fiir das Klima, den Boden-
und Wasserhaushalt, Tier- und Pflanzenartenvorkommen sowie das Wohnumfeld der Beval-
kerung.

Dardiber hinaus kommt bezogen auf die Leitbilder der gesamtraumlichen Entwicklung der
Biotop- und Vernetzungsfunktion siedlungsferner Obstwiesenkomplexe im Umfeld von Mar-
bach besondere Bedeutung zu. Diese wurde im Zusammenspiel mit allen griinordnerischen
und landschaftsplanerischen MaRnahmen im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung von
Marbach, Entwicklungsbereiche Marbach-Nord und Marbach-Siid veranlasst.

Sowohl aufgrund klimatischer als auch siedlungsékologischer Erfordernisse war im alten
Ortsrandbereich ein sehr hoher Frei- und Grinflichenanteil bei méglichst geringer baulicher
Verdichtung zu fordern. Die Auswirkungen der im Zuge der Bebauungsplanung sowie paral-
lel laufenden Innenbereichsentwicklung vorgenommenen baulichen Verdichtungen auf Na-
turhaushalt und Landschaftsbild in diesem Bereich sollen durch die Aufwertung verbleiben-
der Freiflaichen aufgefangen werden.
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Im Laufe des Planungsprozesses wurden aufgrund von Wiinschen privater Eigentimer zur
Bauflachendarstellung (die baurechtlich 2 T. als Innenbereichsentwicklung zulassig waren),
dem Erfordernis eines alternativen Kindergartenstandortes sowie einer gednderten Erschlie-
Rungskonzeption die im Grinordnungsplan dargesteliten schutzwirdigen Bereiche des e-
hemaligen Marbacher Ortsrandes sowie entlang des Bachmannsgrabens insgesamt zu 43 %
in Anspruch genommen, zu Lasten des Biotopverbundes, der Ortscharakteristik und der
Klimaschutzfunktion.

Im weiteren Verlauf wurde die bauliche Dichte in den Neubauflachen zugunsten eines hohe-
ren Anteiles an privaten Grinflachen verringert.

Die mit der Bebauung im Baugebiet Marbach 413 verbundenen Eingriffe in den Naturhaus-
halt und die hierdurch bedingten Beeintrachtigungen kénnen analog der jeweils betroffenen
landschaftliche Schutzfunktionen sowie der Gebietscharaktere zusammengefasst und be-
wertet werden.

411 Beeintrachtigung des Boden- und Wasserhaushaltes

Das Schutzgut "Boden" ist durch Versiegelung in einer Grofenordnung von 7,79 ha und
damit verbundener Beeintrachtigung des Grundwasserhaushaltes, der FlieRgewésser, der
Wasserrickhaltefunktion sowie der Funktion als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere betrof-
fen. :

Die Beeintrachtigungen sind auf allen bebauten Flachen sowie den ErschlieBungsanlagen zu
erwarten. Da Kompensationsmainahmen z. B. die Extensivierung intensiv genutzter Fla-
chen, wenn Uberhaupt, nur sehr mittelbar die Auswirkungen des Verlustes von Boden kom-
pensieren, sind vor allem MaRnahmen zur Vermeidung oder Minimierung von Versiegelun-
gen zu ergreifen. Gleichzeitig spielt im Bereich von Ballungsraumen auch die Konzentration
von Bebauung und der schonende Umgang mit Grund und Boden eine Rolle.

Zur Vermeidung unnétiger Oberflachenversiegelungen werden infolgedessen Auflagen zum
Anteil und der Ausgestaltung der versiegelten Flachen im Bereich der Gartengrundsticke
und Wege gemacht. Nebenanlagen sind auf den nicht (berbaubaren Grundsticksflachen
nur bis 15m? zuldssig. In Vorgarten und auf privaten Grinflachen sind Nebenanlagen nicht
zulassig (siehe auch Festsetzung 5:1)

MinimierungsmafRnahmen z. B. durch die Anlage wasserdurchlassiger und atmungsaktiver
Bodenoberflachen sind méglich.

Die Entwicklung von Vegetationsbestdnden auf groRen Teilen der ehemalig ackerbaulich
intensiv genutzten Béden kompensiert teilweise die Auswirkung der Neuversiegelung auf
den Boden- und Wasserhaushalt.

In einem das Plangebiet umfassenden System werden Vegetationsbestande wie Magerwie-
sen, Hecken, Geblsche und Saume mit Grundwasser- und Bodenschutzfunktionen entwi-
ckelt. Der Bachmannsgraben wird als zentrale landschaftliche Struktur tber das Plangebiet
hinaus auch in der freien Feldflur zu einer FlieRgewasserstruktur entwickelt. Dabei wird er so
ausgebildet, dass verstérkt Funktionen der Wasserriickhaltung und Versickerung wahrge-
nommen werden kénnen. Die entstehenden Saume und Gehblzflachen sollen dariber hin-
aus als Ausgleich fir zusatzliche Beeintrachtigungen des Biotopverbundes dienen.

SchwerpunktméBig dienen die Malinahmen der Kompensation der Auswirkung der Versie-
gelungen durch die ErschlieRungsmalnahmen (s. a. Zuordnungsfestsetzung im B-Plan).

Im Bereich des alten Ortsrandes wird der Anteil der unversiegelten Béden ca. 56 % betra-
gen. Auf 20 % dieser Flachen sind Vorgaben fir die Anlage von Vegetationsbestanden mit
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Grundwasser- und Bodenschutzfunktion vorgesehen. Die Griinflichen sind durchweg in Pri-
vateigentum.

Die genannten MaRnahmen zur Entwicklung von Vegetationsbestianden mit Grundwasser-
und Bodenschutzfunktionen sowie die Extensivierung der Nutzung auf ackerbaulich genutz-
ten Flachen sind, die externen Ausgleichsflichen eingeschlossen (s. a. 4.1.2, 2.b), auf ins-
gesamt 4,77 ha Flachen vorgesehen.

Im alten Ortsrandbereich werden als Kompensationsmafnahmen die Entwicklung von He-
cken und Obstgérten auf den Baugrundstiicken festgesetzt. Die Beeintrachtigung der Re-
tentionsfunktion naturnaher Béden wird durch MaRnahmen zur Trennentwasserung, Riick-
haltung/ Verdunstung oder Versickerung kompensiert.

Nachhaltige Beeintr&chtigungen des Wasserhaushaltes werden unter Berlicksichtigung der
vorliegenden Bodenverhiltnisse bei Erhaltung von im Mittel 50 % unbebauter Bodenoberfla-
che (in gleichmaRiger Verteilung tber das Gebiet), der Anlage von Vegetationsbesténden
mit Boden- und Grundwasserschutzfunktion sowie der Gewahrleistung der Rickhaltung und
gepufferten Abgabe von Oberflichenwasser im Einzugsgebiet des Marbaches nicht verblei-
ben.

Durch den Verlust des belebten und biologisch aktiven Bodens infolge Uberbauung verbleibt
grundsétzlich ein Kompensationsdefizit. .

4.1.2 Beeintrachtigung der Biotop- und Verbundfunktionen sowie des Landschaftsbildes

Eine Beeintrachtigung der Biotop- und Verbundfunktion sowie des Landschaitsbildes erfolgt
vorwiegend durch die Beseitigung gebietscharakteristischer Vegetationsstrukturen wie
Obstbdume, Obstgérten, Hecken und Wegraine. Damit einher geht eine nahezu komplette
Verédnderung des Dorfcharakters.

Funktionen sowohl im Biotopverbund als auch den Wege- und Lebensbeziehungen der Ein-
wohner werden veréndert, da sich die Neubebauung trennend zwischen alte Beziige von
Ortskern, Ortsrand und freie Landschaft legt.

Im Hinblick auf Kompensationserfordernisse miissen zwei Bereiche unterschieden und ge-
wertet werden:

a) der alte Ortsrand von Marbach

mit einem Anteil von ca. 61 % strukturenreichen Gartengrundstticken, die Biotop- vor allem
aber auch Verbundfunktionen zwischen den Kerbtalern und den Biotopstrukturen entlang der
Bahnlinie wahrnehmen. '

Diese Zonen sind gleichzeitig von besonderer Bedeutung fir die Orts- und Landschaftsge-
stalt und das Landschaftserleben. Die Griinflichen haben hohe Funktionalitst und Qualitat in
ihrem Bezug zur Wohnnutzung.

Beeintrachtigungen sind vor allem mit dem Verlust von Obstbdumen und Extensivstrukturen
der dlteren Siedlungsgebiete und Garten durch Uberbauung zu erwarten.

Von den alten Ortsrandbereichen sind z. Z. ca. 61 % der Grundstiicke unbebaut. Sie werden
in der Regel gartenbaulich genutzt, wobei 17 % der Freiflichen Uberwiegend als Grabeland
bewirtschaftet werden.

Es erfolgt im Bebauungsplan eine bauliche Verdichtung, die nunmehr weitere 43 % des 7. Z.
unbebauten Marbacher Ortsrandbereiches in Anspruch nimmt und durch Bebauung und
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zeitentsprechende Umnutzung der Garten zu einem weitgehenden Verlust der die derzeiti-
gen asthetischen und okologischen Funktionen tragenden Fléchen und Strukturen fihren
wird.

Gleichzeitig gehen hierdurch 0,77 ha im zentralen Bereich der noch im Vorentwurf zum Be-
bauungsplan definierten Klimaschneise verloren. Klimatisch gunstiger als in den ersten Kon-
zepten wirkt sich die insgesamt lockere Bebauung im Planungsgebiet MAR 413 durch die
Langen- und Héhenbegrenzung der Gebaude auf die klimatischen Verhaltnisse aus (siehe
auch b - derzeit ackerbaulich genutzten Flachen bzw. Festsetzung zum Maf der baulichen
Nutzung und Nutzungsschablone).

Da konkret flachengebundene Funktionen fir den Arten- und Biotopschutz, die Landschafts-
bildcharakteristik und vor allem den Klimaschutz verloren gehen, die nicht an anderer Stelle
oder durch andere Strukturen wahrgenommen werden, ist die Funktionsbeeintrachtigung
bzw. der Verlust im Sinne des Naturschutzrechtes als nicht kompensierbar einzustufen.

Das Erfordernis fur die Inanspruchnahme der Flachen wird in der Abwagungsentscheidung
zum Bebauungsplan begriindet.

Wesentlich bei der Beurteilung eines Vorranges der baulichen Nutzung war vor allem, dass
ein Teil der Flachen ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB bebaubar ware, parallel der
Bebauungsplanung einzelne Baugenehmigungen erteilt wurden und alle Flachen mit der
ErschlieRung der Neubauflachen erschlossen werden.

Dariiber hinaus muss bereits aus landespflegerischer Sicht angefihrt werden, dass eine
planerische Sicherung der den Charakter des alten Marbacher Ortsrandes tragenden Nut-
zungen und Strukturen auch in den Bestandsflachen kaum durchzusetzen sein wird. Das
vorliegende Biotop- und Nutzungsmosaik ist Ergebnis eines steten Landschaftswandels, der
sich in seiner Art und Dynamik einer Festsetzung entzieht.

b) die ackerbaulich genutzte Hanafldche mit einer eingelagerten, siedlungsfernen
Obstwiese, die als besonders schutzwirdig einzustufen ist.

—_— ==

Gegeniber dem genehmigten Bebauungsplan MAR 413 in der Beschlussfassung vom
20.03.2002, wurde in der vorliegenden Fassung des Bebauungsplanes im Bereich der 1.
Anderung eine Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhausern mit max. 2 Vollgeschossen
(Dachgeschoss entspricht dem 2. Voligeschoss) festgesetzt, so dass insgesamt eine auf-
gelockerte Bebauung zZu erwarten ist. Hausgruppen sind nur noch in sehr eingeschranktem
Umfang im WA 2 méglich.

Eine zwingende Erhaltung der Obstwiese warde die Aufgabe des gesamten Baugebietes
erforderlich machen, da auch durch das Heranreichen von Bebauung ein weitgehender
Funktionsverlust des z. Z. siedlungsfernen Biotopgefiiges die Folge ware. Deshalb wird die
AusgleichsmafRnahme "Anlage einer Obstwiese" als generelle Kompensationsmafnahme fir
die Neubebauung vorgesehen.

Angesichts des Konfliktes zwischen baulicher Entwicklung und ortsnahen Obstbauzonen
weist die Landschaftsplanung zur Flachennutzungsplanung Biotopkomplexe der Streuobst-
gebiete weiter entfernt der wachsenden Ortslage aus.

Entsprechend der gesamtlandschafisplanerischen Zielsetzung wird, da ein Ausgleich des
Verlustes der Obstwiese innerhalb der Bauflachen nicht méglich ist, die Neuentwicklung ei-
ner Obstwiese westlich der Kleingartenanlage "Erika" und damit im landschaftsrdumlichen
Bezug zur Eingriffsflache vorgesehen.
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Die angestrebte Flachennutzung als extensiv bewirtschaftetes Griinland tragt gleichzeitig,
durch Entwicklung von mageren Wiesen mit Grundwasserschutzfunktion und Leistungsfa-
higkeit zur Kaltluftentstehung und Ableitung im Einzugsbereich eines die Stadt Erfurt be-
glnstigenden Talwindsystems, zur Kompensation weiterer Funktionsbeeintrachtigungen im
Landschaftshaushalt bei.

In Anlehnung an die vorhandenen Kleingartengebiete wird dariiber hinaus fiir die nicht uner-
heblich zunehmende Wohnbevélkerung von Marbach ein reich strukturierter, far die land-
schaftsbezogene Naherholung geeigneter Bereich geschaffen.

Da es sich, wie das vorgefundene Arteninventar belegt, um den Verlust einer funktionsfahi-
gen, in der stadtischen Biotopkartierung aufgefithrten Obstwiese handelt und die Entwick-
lungszeit dieses Biotoptyps bei tiber 50 Jahren liegt, wird die neue Obstwiese (1 Teilab-
schnitt 1,97 ha) in ungefahr der GréRe der gesamten Wiese (beseitigter Teil in MAR 413 und
zunachst nur in Mitleidenschaft gezogener Teil in MAR 414) angelegt. So kann davon aus-
gegangen werden, dass bei Verwirklichung der Bebauungsplanung MAR 414 der mit dem
Bebauungsplan MAR 413 entstandene Teil der neuen Obstwiese bereits Biotopfunktionen
der dann ganz entfallenden Obstwiese (ibernehmen wird.

Die Herstellung der Obstwiese wird zur Kompensation der Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes (Biotop- und Wasserschutzfunktion) durch die Bebauung der Hanglage vorge-
nommen, : :

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass nach Verwirklichung der festgesetzten
landespflegerischen MaRnahmen und Umsetzung der gestalterischen Zielsetzungen in be-
zug auf die Neubaufldchen im Bebauungsplan keine erheblichen und nachhaltigen Beein-
tréchtigungen des Naturhaltes verbleiben und die Baufldchen und das Landschaftsbild in
einer charakteristischen Weise neugestaltet werden.

Nachhaltige Funktionsverluste sind in den alten Ortsrandbereichen zu erwarten.

Neben den in der Begriinungssatzung der Stadt Erfurt enthaltenen Vorgaben fiir die Be-
pflanzung privater Grundstiicke werden durch das Aufgreifen ortscharakteristischer Gestalt-
elemente Festsetzungen Uber die Erhaltung von Gehélzbestinden sowie Umfang und Art
der Bepflanzung zur einheitlichen Durchgriinung der Baufelder getroffen.

Diese Mafinahmen dienen der Gestaltung einer von Griin bestimmten Kulisse der nunmehr
besiedelten Hanglage. Die privaten Griinflachen sollen den Bewohnern Anreize zur vielseiti-
gen Nutzung bieten und die Identifikation mit dem Wohnort ermaoglichen.

4.2 Mensch, Kultur, Sachgiiter

Im nérdlichen Randbereich des Bebauungsplangebietes Marbach 413 wurden die Sied-
lungserweiterungsbereiche bis einschlieRlich der nérdlichen Bebauung an der Rochlitzer
Strafte und stidlich der Schwarzburger Stra3e zwischen Bahntrasse und Rochlitzer Strale in
dem Bebauungsplan aufgenommen, um neben der Definition und Abgrenzung der Klima-
schneise eine geordnete Bebauung in diesem Bereich zu erreichen und Zersiedlungsten-
denzen, die sich in den bisherigen Randbereichen der Ortslage Marbach durch gewerbliche
Ansiedlungen bereits andeuteten, zu regulieren.

Es wird so eine klare Abgrenzung zum historisch gewachsenen Ortskern einschlieRlich sei-
ner Siedlungserweiterungen aber auch die rdumliche Verbindung zum kulturellen Mittelpunkt
des sich entwickelten Ortsteils Marbach hergestellt. Wie bereits in den allgemeinen Pla-
nungszielen (Pkt. 1.6) beschrieben, soll der historische Ortskern von Marbach die Funktio-
nen der Ortsmitte mit den erforderlichen &ffentlichen Einrichtungen tibernehmen.
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Zur Starkung der Ortsmitte wurde die alte Ortslage in das Dorfentwicklungsprogramm Thi-
ringen aufgenommen. Von 1999 bis 2004 wurden Dorferneuerungsmafnahmen durchge-
fuhrt.

Mit den im Bebauungsplan vorgezeichneten Entwicklungsmoglichkeiten des Males und der
Art der baulichen Nutzung wird die Struktur in den Dorferweiterungsbereichen erhalten und
in den neuen Wohnbauflachen weiterentwickelt. Die Altbebauung mit Hausgéarten kann er-
ganzt werden und typische Grabelandbereiche werden im Blockinneren erhalten.

Im Siiden des Planungsgebietes grenzt die Kleingartenanlage ,Erika" an. Die Anlage wird
iber den Wirtschaftsweg in Verlangerung der Planstrate O erschlossen. Die derzeit vor-
handenen Parkraumméglichkeiten werden hier fur die Kleingartenanlage erhalten und im
Bebauungsplan festgesetzt.

Eventuell in Anspruch genommene Gewohnheitsrechte zum Abstellen von privaten Pkw auf
dem parallel zum Ahornweg verlaufenden Feldweg werden zukinftig nicht mehr in Anspruch
genommen werden kénnen.

Im Bebauungsplan wurden die Bezlige zum vorhandenen Strafien- und Wegenetz des Um-
landes vollstandig aufgenommen, so dass gine gute Vermnetzung zu angrenzenden Stadtge-
bieten und zum freien Landschaftsraum sowohl fiir den motorisierten Verkehr als auch fir
Fahrradfahrer und FuRgédnger gegeben ist (siehe 2.7.2 Begriindung der Festsetzungen)

5. BODENORDNUNG

Da zum Einen eine Einigung der Eigentimer zu einer privaten Bodenordnung im stdlichen
Plangebiet nicht zu erwarten war und der jetzige Grundstiickszuschnitt in diesem Bereich in
keiner Weise mit der geplanten Bebauung zusammenpasst und zum Anderen die Erschlie-
Rung nur durch Eingriff in die privaten Grundstiicke zu sichern ist (Planstrale N, Oberer
Stadtweg), ist mit Beschluss Nr. 0099/97 (verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 11 vom 16.05.1997)
zur offentlichen Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs die gesetzliche Umlegung ange-
ordnet worden.

Der Umlegungsausschuss der Landeshauptstadt Erfurt hat gemal § 50 Abs. 1 BauGB das
Umlegungsverfahren Erfurt Marbach "Oberer Stadtweg" eingeleitet. Das Baulandumle-
gungsverfahren wurde im Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr. 5 vom 15.03.2002 bekannt gemacht.

Es wurde eine Umringvermessung fur die Baulandumlegung hergestelit. Im Teilabschnitt
westlich der Planstrae O (Fingerhutstrale) ist die Teilung der Grundstiicke vollstandig er-
folgt. Am Ostteil der FingerhutstraRe wurden bereits einige Grundstiicke herausgeteilt.

In die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde das Kataster vor Umlegung (Ubereinstim-
mungsvermerk des Katasteramtes vom 24.08.2001) und das bisher neu eingemessene Ka-
taster mit Stand vom 27.06.2005 nachrichtlich GUbernommen.

Die Baulandumlegung "Oberer Stadtweg" im Gebiet zwischen Rochlitzer Stralle, Schachtel-
halmweg, Planstraite N und Oberer Stadtweg, mit der der Bebauungsplan realisiert werden
soll, befindet sich noch in der Bearbeitung.

6. PLANVOLLZUG

Die B-Planung ist so angelegt, dass die Realisierung der Bebauung innerhalb des Plange-
bietes abschnittsweise in einheitlichen, abgeschlossenen Wohngruppenbereichen erfolgt.
Damit soll eine Stérung der Bewohner des Plangebietes weitgehend wahrend der Umset-
zungsphase der beabsichtigten Bebauung vermieden werden.
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Der Volizug des Bebauungsplanes ist westlich der PlanstraBe O (Fingerhutstrae) vorange-
schritten. Die Bauflachen sind bereits Gberwiegend bebaut. Im Teilbereich, der im Vollzug
dem Bebauungsplan vorweggenommen wurde (nérdlich Schachtelhalmweg), ist die Bebau-
ung der Grundstiicke ebenfalls vorangeschritten. Im WA 1 zwischen Rochlitzer StraRe und
Planstralle N wurden einzelne Bauvorhaben realisiert.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes bleibt in der ErschlieBungsstruktur erhalten.
Veréndert werden im Anderungsbereich des Bebauungsplanes im Interesse einer zligigen
Baulandvermarktung und Anpassung an die Marktsituation (gréRerer Bedarf an Einzel- und
Doppelhéusern) Art und Maf der baulichen Nutzung.

Die ehemals stdlich der Planstralle T (Eibischweg) gelegene 30 kV-Stromleitung wurde bis
Ende 2003 zurtickgebaut.

7. FOLGEKOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Die entstehenden Kosten der ErschlieRung des Plangebietes und AusgleichsmaRnahmen
fur in Natur und Landschaft vorgenommene Eingriffe werden tber die ErschlieBungsbeitrage
und Uber den Verkauf bzw. die Verpachtung der Grundstiicke im Erbbaurecht auf die Bau-
grundstiicke umgelegt.

7.1, Folgekosten zum Unterhalt der &ffentlichen Verkehrs- und Griinanlagen und
der StraBenbeleuchtung bei Umsetzung des Bebauungsplans MAR 413 -

Stadtweg
€/Jahr

Verkehrsflachen je m? und Jahr 0,61€ 28.944 m? 17.656,00
StraRenbeleuchtung je Lichtpunkt und Jahr
(Stralen bis 5,25 m Breite - einseitig alle 20 m:
Uber Strallenbreite 5,25 m - versetzt alle 15 m
- Wartung 30,68 € 226 Stick 6.934,00
- Energie 58,80 € 226 Stick 13.289,00
Baume im éffentlichen Raum je Baum und Jahr 23,00 € 62 Stiick 1.426,00
Streuobstwiese/extensive Wiese
Geholzstreifen Bachmannsgraben
je m?und Jahr 0,51 € 23.360m? 11.914,00
offentliche Griinflache Treppenweg
je m? und Jahr 1,02 € 816 m?2 832,00
Summe Folgekosten/Jahr 52.051,00
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8.  FLACHENBILANZ, KENNZIFFERN
ha
8.1 Geltungsbereich (Teilplan 1) 21,58 100,00 %
- Baugrundstiick 16,43 76,14 %
davon: - Bebaubare Flache 5,84 27,06 %
- Nicht Uberbaubare Flache 10,59 49,08 %
- Offentl. Verkehrsflache 2,89 13,39 %
davon: - StraRenverkehrsflache 1,79
- Verkehrsil. bes. Zweckbestimmung 0,92
- Priv. Verkehrsflache (0,13)| 0,60 %
davon: - Private Wohnwege g1 0.01
- Private Stellflachen 012 0,56 %
(Parkplatz, Kleingartenanlage)
- Flache fiir Versorgungsanlagen (Abwasser) 0,21 0,97 %
- Offentl. Griinfiache 0,08 0,37 %
- Wasserflachen (Bachmannsgraben) (0,13) 0,60 %
- Grabeland (Private Griinflache) 0,82 3,78 %
- Flache fur Natur und Landschaft 1,02 473 %
(inkl. Bachmannsgraben) 0,13
8.2 Externe Ausgleichsflachen (Teilplan 2) 2,12
8.3 Externe Ausgleichsflachen (Teilplan 3) 0,13
Anzahl
8.4 Wohnungsanzahl - Maximalvariante ca. 300 100,00 %
- Minimalvariante ca. 285 100,00 %
(innerhalb der neu zu bebauenden Flachen)
- davon bereits ausparzelliert und teilweise bebaut 110
Nachverdichtung der Bestandsgebiete:
Baufelder WA1, WAS5, Mi, ohne WA1 (Planstrale M)
und WA5 (Planstrafte M und N)
- Wohnungen in Einzel-/Doppelhausern 48 16,00 %
16,84 %
Neubaugebiete:
Baufelder WA1, WA 2,max. ca. 252 84,00 %
min. ca. 237 83,15 %
davon:
- Wohnungen in Einfamilienhdusern max./ 189/ 66,32 %
min. 146 48,66 %
- Wohnungen in Doppelhdusern max./ 1086/ 35,33 %
min. 48 16,84 %
- Wohnungen in Hausgruppen 0
(Hausgruppen wurden bisher nicht in Anspruch ge-
nommen, die verbleibenden Méglichkeiten im WA 2
westlich der Fingerhutstrale sind gering)
Anzahl in der
8.5 Stellplatzanzahl-Angebot/Bedarf WA1 und
Im B- Plangebiet sind die Stellplétze nach Forderung WA2
der Fachbehérde auf den privaten Grundsticken aus bei 237
zuweisen (2 Stellflachen/ WE) Anzahl max./ min. 600/ 570 bis 252 100 %
WE
474 bis
Die Anordnung der Stellflachen im dffentlichen Raum kann 504
sich mit der Festlegung der Grundstiickszufahrten &ndern. 35 Stellplat-
ausgewiesen: ze

41




9. ANLAGEN ZUR BEGRUNDUNG

Anlage 1a

Vereinfachtes Verfahren gemaR §13 BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes MAR 413
,Stadtweg" — Antrag auf Befreiung von der Erstellung eines Griinordnungsplanes, Umwelt-
und Naturschutzamt der Stadt Erfurt, Untere Naturschutzbehérde, Stellungnahme vom
15.06.2005, eingegangen im Stadtplanungsamt am 21.06 2005.

Anlage 1b

Grunordnungsplan zum Bebauungsplan MAR 413 fiir das Gebiet Stadtweg, Teilgebiet aus
MAR 013, Entwicklungsbereich Marbach Siid

Anlage 2

Lageplan mit Darstellung der zum Strallenkdrper gehérenden Béschungen

Anlage 3

Gebéaudeschnitte

Anlage 4

Einfluss der Bahntrasse auf die angrenzende Wohnbebauung
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