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1 Anlass und Ziele der Planung
1.1 Anlass, Planungserfordernis und Planverfahren
Im§ 1 Abs. 3i. V.m. § 1 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) ist vorgeschrieben, dass

Gemeinden dann Bauleitpl&ne aufzustellen, zu dndern oder aufzuheben haben, sobald und soweit es fUr die
stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Es steht damit nicht im Belieben einer Gemeinde,
aber es bleibt grundsatzlich ihrer hoheitlichen Einsch&tzung Uberlassen (Planungsermessen), ob und wann sie
die Erforderlichkeit des planerischen Einschreitens sieht.

Ein qualifizierter (gesteigerter) Planungsbedarf besteht grundsdatzlich dann, wenn im Zuge der Genehmigungs-
praxis auf der Grundlage von §§ 34 und 35 BauGB stddtebauliche Konflikte ausgeldst werden oder ausgeldst
werden kénnen, die eine Gesamtkoordination in einem férmlichen Planungsverfahren dringend erfordern.

Diese stadtebaulichen Konflikte entstanden und bestehen durch die seit ca. 2017 (Landesgartenschau, IBA-
Geschdftsstelle, Immobilienpreisboom in Nachbarstédten) verstarkte Nachfrage nach Wohnungen und Wohn-
baugrundstUcken in der Stadt Apolda. Es gilt nun, auch in Apoldas Kernstadt Wohnbedarf zu befriedigen;
nicht nur fUr privaten Wohnungsbau als Eigenheimbau, sondern vorzugsweise fur Kleinsiedlungen, die zeitge-
mdaBe ErschlieBungs- und Versorgungskonzepte aufzeigen sollen.

FUr das Areal 6stlich der Herressener StraBe zwischen der StraBe Kirschberg und der WiesenstraBe in Apolda,
soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Die Stadt Apolda mdchte mit der vorliegenden Planung einen
Wohnstandort fUr ca. 40 Wohnungen ausweisen und damit einen Teil der Wohnbauentwicklung des Mittelzent-
rums Apolda fUr die kommenden Jahre sicherstellen.

Der Standort soll dem Handlungsfeld "Stadtentwicklung, Verkehr und Wohnen" des ISEK Apolda 2030 (SV
Apolda 2017) zur weiteren Starkung der Wohnfunktion entsprechend, durch Schaffung qualitativ neuver Woh-
nungsangebote entwickelt werden.

Ein durch die Weimarer Hartung & Ludwig Architektur- und Planungsgesellschaft mbH erarbeiteter stadtebauli-
cher Entwurf vom Mai 2020 soll dabei BerUcksichtigung finden. Die zeitnahe Umsetzung mit Hilfe einer stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaft ist geplant.

Bei den Fldchen im Plangebiet handelt es sich planungsrechtlich zwar um den Innenbereich im Sinne von im-
Zusammenhang-bebauter-Ortsteile des § 34 BauGB, doch stellt die Lage des Plangebietes zwischen dem
Stadtkern im Norden, einem denkmalgeschutzten Park im Osten, einer Wohnsiedlung im Westen und Kleingar-
fen im SUden eine stadtebaulich besondere, eine ,stddtebaulich sensible' Stelle dar. FUr das Nutzungsziel ist
daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13 oder § 13a BauGB als fur die Offentlichkeit und die
Trager offentlicher Belange fransparentestes Planverfahren zu wéhlen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde im Stadtrat Apolda am 25.11.2020 gefasst.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemd&B § 13a BauGB mit Grinordnungsplan ohne
DurchfUhrung einer Umweltprofung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Dies ist moglich, da der Geltungsbereich aus Fldichen gebildet wird, die fUr die Akfivierung und Wiedernutzbar-
keit im Rahmen der Innenentwicklung geeignet sind. Die Fi&chen des Geltungsbereichs waren bis zur Einbezie-
hung in die Landesgartenschau 2017 bis auf wenige (3 Stk.) Parzellen in brachgefallener Kleingartennutzung.

Die fUr das beschleunigte Verfahren zul&ssige Grundfl&dche im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO ist mit
3.111 m? signifikant kleiner als die dafir geltende Obergrenze von 20.000 m?2.
Ermittlung der zul@ssigen Grundfldche:

1. Einstufung als Allgemeines Wohngebiet (WA) — 40% des Baulandes Uberbaubar
2. Bauland = FlurstUck Nr. 2152 mit 7.123 m? sowie Nr. 2150 (Teilfldche) mit 655 m?=7.778 m?
3. Von baulichen Anlagen zuldssige Uberdeckung des Baulandes = 40 % aus 7.778 m2=3.111 m?2

Die positive Wendung der bisher prognostizierten Einwohnerzahlen Apoldas fUr die 2020er Jahre hin zu Stabili-
t&t und Wachstum gilt es mit zur Nachfrage passendem Wohnraum zUgig zu untersetzen. Eine Realisierung von
Wohnungsbau entsprechend vorliegendem Bebauungsplan soll bis 2024 mdglich gemacht werden.

Siehe auch Pkt. 2.4 und Diagramm unter Pkt. 1.4.2!

1.2 Stadtebauliche Ziele

Generelles Planungsziel der Stadt ist es, mit dem vorliegenden Bebauungsplan die Voraussetzungen fir eine
angemessene Platzierung und Dimensionierung einer Wohnanlage fUr zeitfgemdaBes Wohnen inklusive seiner
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Nebenanlagen fUr Apolda zu schaffen. Neben der BerUcksichtigung der Belange gem. § 1 Abs. 6 BauGB wer-
den mit der vorliegenden Bauleitplanung insbesondere folgende Ziele verfolgt:

e BerUcksichtigung und Umsetzung der Ziele des aktuellen Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
(ISEK Apolda 2030; siehe: www.apolda.de, ausfUhrlich dort in Kapitel C2)

e BerUGcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung durch die Entwicklung von Wohnbauflg-
chen

e  Wohnwirtschaftliche Nachnutzung des Geldndes der Landesgartenschau 2017

e Chance zur attraktiven Gestaltung der Stadt als Wohnstandort und der damit verbundenen Gene-
rierung von Zuzug

e Stdrkung des Images von Apolda und dem damit verbundenen mdoglichen zusatzlichen Zuzug in
leerstehende Mietwohnungen

1.3  Weitere Ziele (allgemeine Ziele)
Mit dem Bebauungsplan werden die folgenden allgemeinen Planungsziele angestrebt:

e Herstellung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung entlang des StraBenraumes Herressener
StraBe Richtung Ortsausgang

e Eigenentwicklung der Stadt durch Siedlungstatigkeit und Konzentration in einem 6&rtlich-stadtischen
Siedlungsbereich (westliche StraBenseite ist bereits bebaut)

e Schaffung eines durchgrinten Wohnumfeldes

e BerUcksichtigung des Denkmalschutzes der Promenade

e Stadtebaulich soll eine zweizeilige Bebauung in der Herressener StraBe am westlichen Ortsrand der
Stadt moglich werden

Der Standort ist mit seinen ,kurzen Wegen' pradestiniert, Wohnen mit den vorhandenen Infrastrukturen fur Ar-
beiten (Kernstadt + Herressen), Freizeit (Kultur-, Spiel- und Sportanlagen) und Erholung (Park + Landschaft)
nachhaltig zu kombinieren.

Aspekte wie das Garantieren eines sicheren Schulwegs und stadtplanerisches Vordenken hinsichtlich Genera-
tionenmischung stellen weitere allgemeine Ziele fUr die kinffige Rolle der Wohnbebauung im Geltungsbereich
des B-Planes dar.

1.4  Dringlichkeit
1.4.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Mit Stand 04. 09.2017 wurde das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Apolda 2030 (ISEK) verdffentlicht. Es ist
ein informelles Planungsinstrument, welches eine allgemeine Uberfachliche Gesamtplanung darstellt, an der
sich Fachplanungen und Vorhaben der Stadt orientieren sollen.

Die im vorliegenden Stadtentwicklungskonzept formulierten Leitlinien und Strategien sollen als Grundlage fur
den Umgang mit den aktuellen Herausforderungen dienen sowie Basis fur eine dynamische Diskussion zur
Stadtentwicklung sein.

Als Kerngedanke wurde 2011/12 zusammen mit der Bevélkerung das Leitbild der WohlfUhlstadt entwickelt. Da-
nach gilt es, die Stadt als anziehenden Lebensort zu entwickeln, um mehr Zuzug zu erreichen, so dass (hier mit
dem Zeithorizont bis 2030) die Bevolkerungsentwicklung Apoldas positiver verlduft als bisher prognostiziert, (val.
ISEK-Kap. 1.3.2.)

Die im ISEK berUcksichtigte Mission lautet (nach https://apolda.de/stadt-apolda/stadtinformationen/stadtent-
wicklungskonzept-leitbild/, Stand 10.03.2020):

e Image verbessern (nach innen und auBen) Wegzug stoppen > Zuzige férdern
e hoheres Steueraufkommen fur die Stadt

e Arbeitspl@tze schaffen

e Lebensqualité&t erndhen

Im Abschnitt C 2 heiBt es: ,,(...) atfraktive Rahmenbedingungen fUr junge Familien, M&glichkeiten eines gene-
rationenUbergreifenden Zusammenlebens, ... Teilhabe ... Voraussetzungen schaffen fur ein kommunikatives
Wohnumfeld, ... Freizeit, Sport und Kulturangebote..."

Der vorliegende Bebauungsplan sefzt diese Leitgedanken in Planungsrecht um.
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1.4.2 Bedarf

In puncto Attraktivitét konnte Apolda von den bundes- und landesweiten GroBereignissen der letzten 10
Jahre, die hier stattfanden, profitieren. Thiringentag und Landesgartenschau 2017, die Etablierung der Ge-
schdftsstelle der Internationalen Bauausstellung (IBA) ,,Stadt Land" im Eiermannbau, der Konzertsommer und
das Bauhausjahr 2019 wurden als Gelegenheit genutzt, Uberregional mehr positives Augenmerk auf die Stadt
ZU gewinnen.

Mit Stand Mdrz 2021 kann die WGA bereits zwei Dutzend konkrete Anfragen fur das geplante Wohngebiet vor-
weisen. Die planer- und vermieterseitige Analyse der Nachfragen zahlt folgende Grinde dafur auf:

e Junge Familien, Heimatverbundene und diejenigen, die in die Heimat zurickkehren, bendfigen
Wohnraum und Wohneigentum.

e Das Vorhaben bietet mit einem breiten Wohnungsmix in GréBe und Lage zu den Himmelsrichtun-
gen, in seinem hohen Grad an Barrierefreiheit und in seiner Lage zu Freizeit- und Erholungseinrich-
tungen alle Eigenschaften zum langfristigen Verbleib am Standort. Die gewlUnschte Identifikation
mit dem Stadtteil wird gefdrdert.

e Im Umland der gréBeren Stadte Weimar oder Jena mit selbst hohem Baulandbedarf kdnnen gins-
figere Mietpreise fUr vergleichbaren Wohnkomfort erwartet werden.

e Um die Altersstruktur im Stadtteil zu verbreitern ist ein Cluster von individualisierbaren Wohnungen in
Uberschaubarer Menge (30 — 40 Stk.) im zwei- bis viergeschossigen Wohnungsbau das geeignetste
Mittel, fldchensparend attraktiven Wohnraum anzubieten.

Einwohnerzahl Apolda

30.000

25.000
2
@ 20.000
E Apolda Kernstadt
- 15.000
3 N Ortsteile
z
9__ 10.000 Summe
o
o~

5.000

1996 2001 2006 2011 2016 ...

Bild 1: Entwicklung der Einwohnerzahl

1.4.3 Alternativen

Eine Analyse der Stadt und der Wohnungsbaugesellschaft von FldchenverfUgbarkeiten in dieser Hinsicht wurde
durchgefUhrt. Zentrumsnah ist das Fidchenpotenzial ausgeschdpft. Der aktuelle Standort hat sich als einzig
(wohnungs-)wirtschaftlich vernUnftiger Standort fir die gewUnschte Vorhabensdimension herausgestellt. Vor-
handener Wohnungsleerstand betrifft die ,falschen’, also nicht nachgefragten Wohnungen und Wohnlagen
und ist nicht zusammenhdngend und zeitnah bedarfsgerecht umzubauen.

1.4.4  Dringlichkeit insgesamt

Das Apoldaer Sudviertel ist eine nachgefragte Wohnlage mit marginalem Leerstand**. Kernstadtnahe Woh-
nungspotenzialfldchen fur Geschosswohnungsbau mit mehr als 20 Wohnungen am Stick sind kaum vorhan-
den.

**Auszug aus der Ergénzung zum ISEK vom Oktober 2020:

Erhdhte Leerstnde im marktaktiven, also vermietungsféhigen Wohnungsbestand, sind an einzelnen verkehrsbelasteten
Standorten festzustellen. Auch im grinderzeitlichen Wohnungsbestand sind vereinzelt Leerstnde vorhanden, was vor allem
auf einen niedrigeren Sanierungsgrad oder die EigentUmerstruktur zurUckzufUhren sein dirfte. GroBere Leerstdnde sind im
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Stadtteil Nord vor allem im industriellen Wohnungsbestand zu verzeichnen; dort vor allem in den oberen Geschossen, bei
ungunstigen WohnungsgroBen oder mit einfachem Sanierungsstand (rd. 540 Wohnungen).

Im Plangebiet kann und soll per Bauleitplanung Geschoss-Wohnungsbaupotenzial mdglich gemacht werden.
Genau dort, wo es stédtebaulich verninftig ist: In einer kurzen Entfernung zur Kernstadt, die mehrere Alternati-
ven fUr die Verkehrsmittelwahl (Modal Split bzw. FuB/Rad/OPNV/Kfz) bietet. Wohnfolgeeinrichtungen, die
standortnah zur VerfGgung stehen, insb. Schulen, Kitas, Spielpldtze, Freifldchen, Sport- und Freizeiteinrichtun-

gen, innerstadtische Einkaufsmoglichkeiten, Dienstleistungen, medizinische Versorgung, werden in ihrer Exis-
tenzberechtigung gestarkt.
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2 Bestandteile der Planung
2.1 Bebauungsplan Planzeichnung

Die grafische Planzeichnung dient der konzentrierten Informationsvermittiung auf Basis von Symboliken aus der
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Verwendete AbkUrzungen, Zeichen und Linienarten werden in der Le-
gende erl@utert. Die textlichen Festlegungen fur den Geltungsbereich sind ohne Begrindung aufgefUhrt. Auch
enthdlt die Planzeichnung die Arbeitsschritte (Verfahrensschritte) hin zur Genehmigungsreife und wesentliche
Genehmigungsvermerke.

2.2 Bebauungsplan Textteil

Der Textteil beschreibt die Festsetzungen, die als Vorschriften zu betrachten sind, begrindet sie und ergdnzt
die grafische Planzeichnung. Beide Teile bilden gemeinsam den B-Plan und sind verbindlich.

2.3 Verfahren

Das Verfahren wird in einer begleitenden Dokumentation erfasst. BeschlUsse und Abwé&gungen von RGckmel-
dungen aus der Beteiligung der Trager éffentlicher Belange und der Offentlichkeit an sich werden hier nach-
vollziehbar archiviert.

2.4 Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

Eine Umweltprifung zum Bebauungsplan wird dann Planungsbestandteil, wenn — hier Wohnbebauungen be-
freffend — AuBenbereiche der Kommune Gegenstand der Bauleitplanung werden sollen oder Nutzfléchen ab
20.000 m?im Geltungsbereich zu erwarten sind. In Pkt. 1.1 sind die Eckdaten des B-Plan-Geltungsbereichs auf-
gefuhrt, die einen Verzicht auf die Umweltprifung im vorliegenden Verfahren untersetzen. Die Analyse der
Umweltauswirkungen des stédtebaulichen Vorhabens und eine Konfliktanalyse sind dennoch im hier gewdhl-
ten Verfahren Grundlage der grinordnerischen MaBBnahmen. Vor Ort werden Biotope, Pflanzen- und Tierarten
kartiert. Die Landschaftsmerkmale Vielfalt, Eigenart und Erholungswert werden ermittelt. FachGmter werden
beteiligt.

Eine Unterrichtung der Offentlichkeit und die Vorhabenserdrterung wurden zw. 15.02.2021 und 12.03.2021 in
Form der Erméglichung der Einsichtnahme in Aufstellungsbeschluss, Begrundung, Wettbewerbsergebnis und
Planskizze zum B-Plan realisiert. (§ 3 Abs. 2 BauGB).

2.5  Grinordnungsplan

Der GrUnordnungsplan legt auf Basis von Konfliktanalysen (Konflikiplan) MaBnahmen zur Vermeidung, Vermin-
derung und zum Schutz von Natur und Landschaft im Planungsgebiet fest. Dabei kbnnen Fldchen zum Erhalt
von wertvollen Biotopen sowie Fldchen, die der Bepflanzung dienen, festgesetzt werden. Weiterhin erfolgt im
Rahmen der Erarbeitung des Grinordnungsplanes die Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbote
des Bundesnaturschutzgesetzes.
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3 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Gebiet in der Ortslage D-99510 Apolda wird im Norden begrenzt durch die Kreuzung zur StraBe Kirschberg,
im Westen durch die Herressener StraBe, im SUden durch eine parallele Kante etwa 20 m stdlich zum sGdlichen
StraBenrand der WiesenstraBe und im Osten durch den Hauptweg der Herressener Promenade.

Das Burkhardtsdorf genannte Siedlungsgebiet geht auf den namensgebenden Maurermeister zurick, dessen
Villa den Kreuzungsbereich Kirschberg / Herressener StraBe pragt. Um 1900 entwickelte sich der durch ihn initi-
ierte Doppelhausbau vor Ort zu einer Kleinsiedlung. Auch die Grundsticke des hier betrachteten Standortes
kénnten eine Erwartungsfldche fUr burkhardtschen Wohnungsbau gewesen sein. Es umfasst die GrundstUcke
der Gemarkung Apolda:

e  Flur 16, Flurstick 2152 sowie 2150 (Teilflédche)
e  Flur 16, Flurstick 2151 (StraBe)

und hat eine Flche von ca. 8.085 m2.

Zu Hangneigung und Himmelsrichtungen des Plangebietes sowie Baubestand und Grinfldchen siehe Pkt. 4.1
und GrUnordnungsplan, zu Immissionen siehe Pkt. 8.4 und zu Schutzzonen siehe Pkt. 6.1!

Ein Ausufern in den allgemeinen Freiraumbereich der Landschaft und den Agrarbereich ist aufgrund der stad-
tebaulichen und naturrdumlichen Gegebenheiten des Siedlungsbereiches und seiner Umgebung nicht zu be-
fUrchten.

Die Teilflache 2150 stdlich der WiesenstraBe ist Bestandteil des Geltungsbereichs, um beide StraBenseiten pla-
nerisch aufeinander abstimmen zu kénnen.

NG
Bild 2: GrundstUcksUbersicht aus Geoproxy Thiringen 2021
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4 Ausgangssituation
4.1 Nutzung und Bestand innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von ca. 175-177 m NHN, ist weitestgehend eben und kontinuierlich ge-
neigt nach Osten.

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches liegt seit der Landesgartenschau (LGS) 2017 brach bzw. wird tfempo-
rér als Stell- und Lagerfléche fUr Fahrzeuge und SchittgUter genutzt. Das Gel@nde war zu keiner Zeit Bestand-
teil des Gartendenkmals, obwohl es unmittelbar an die Hauptallee der Herressener Promenade angrenzt.
Siehe auch Pkt. 3!

Das zu beplanende Areal stellt sich akfuell als ungenutzte und ungestaltete Freifldche dar, welche durch ru-
deral aufkommende Vegetationsstrukturen geprdagt ist. Es sind vereinzelt Baum- oder Gehdlzgruppen (Laub-
und Nadelgeholze) aus ehemaliger Kleingartennutzung vorhanden.

Eine ausfUhrliche Beschreibung und Bewertung der Biotopsituation erfolgt im Grinordnungsplan. Eine Ubersicht
der Nutzungen im Bestand ist in gesonderten Pl&nen (Bestandsplan und Baumbestandsplan) enthalten.

ca. 2.00 m -2.50 m

.

Bild 4: Bestands-Geldndeprofil West-Ost. Links im Bild: Herressener Stral3e

Bild 5: Blick entlang der Herressener StraBe, Mai 2020 (von Norden) Foto: H&L GmbH

4.2 Verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes

Die Herressener StraBe selbst ist als KreisstraBe (K 101) gewidmet und fGhrt, verldngert durch die Alexander-
straBe, direkt ins Stadtinnere. Ein FuBweg ist auf der westlichen StraBenseite entlang der bestehenden Wohnbe-
bauung vorhanden.

An der Herressener StraBe befindet sich 25 m stdlich des Geltungsbereichs eine Bushaltestelle der Linie 291, die
von Apolda Hauptbahnhof Gber Herressen, Sulzbach nach Frankendorf und zurGckfGhrt.

Im Osten, unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzend, verlduft ein Fernradwanderweg.

4.3 Infrastrukiurelle ErschlieBung des Plangebietes

Versorgungsleitungen tangieren entlang der Herressener StraBe das Plangebiet. Im Tal des Herressener Baches
liegt der Abwassersammler, der die anfallenden Abwdasser im Plangebiet abfUhren soll.
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Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird die infrastrukturelle ErschlieBung durch die Stadt Apolda neu ge-
regelt.

Die zustdndigen Ver- und Entsorgungstrager werden im Bebauungsplanverfahren beteiligt:

e Apoldaer Wasser GmbH

e Abwasserzweckverband Apolda

e Deutsche Telekom AG

e Thuringer Netkom GmbH

e ENA Energienetze Apolda GmbH

e Erdgastransportgesellschaft Thiringen-Sachsen mbH (ETG)

¢ GDMcom GmbH

e Kabel Sachsen/ Sachsen-Anhalt/ Thiringen GmbH & Co. KG
e Enfsorgungsgesellschaft Landkreis Weimar Land mbH

Anlagen und Einrichtungen im Geltungsbereich, die Uber die vorliegende Leitungsauskunft (Frihjahr 2020) hin-
ausgehen, wurden der Stadt Apolda nicht gemeldet.

4.4  Soziale Infrastruktur
Kindergdrten und Schulen befinden sich zentrumsnah in erreichbarer Entfernung:

e Kindergarten ,,Zwergenland", MUllerstraBe (0,8 km)

e Kindergarten ,Mozartweg", FichtestraBe (1 km)

¢ Kindertagesstatte ,Moorentaler Spatzen®, Herressen (1,1 km)

e Schule ,Pestalozzi*, BachstraBe (1,2 km)

e Forderzentrum, Am Kirschberg (0,6 km)

¢ Gymnasium ,Bergschule", Dr.-Theodor-Neubauer-StraBe (1,4 km)

Die Schulen und das Gymnasium sind mit dem Fahrrad bzw. dem Bus gut zu erreichen. Das Robert-Koch-Kran-
kenhaus an der Jenaer StraBe befindet sich 3 Autominuten vom Gelfungsbereich entfernt. Die nGchsten Ein-
kaufsmaoglichkeiten (Supermarkt) liegen in der Innenstadt / Am Markt (Entfernung ca. 1.000 m). Die n&chsten
Sportstatten (Schwimmbad, Sportplatz und Sporthalle) sind weniger als 1 Kilometer entfernt.

4.5 Eigentumsverhdltnisse

Die GrundstUcke im Geltungsbereich befinden sich (Stand Marz 2021) zu 100 % in 6ffentlicher Hand, d. h. sie
sind Eigentum der Stadt Apolda bzw. der WGA.

4.6 Baugrund und ingenieurgeologische Standortsituation

Ein Baugrundgutachten wurde im Frohjahr 2020 durch GeoConsult Erfurt fUr die Flchen des Geltungsbereichs,
die nordlich der WiesenstraBe liegen, im Auftrag der WGA erstellt.

Oberfldchennahe GrundwasserfUhrungen wurden 1-2 m unter Geldnde, bei Kote (174,0 m NHN), bei den
Bohrarbeiten im Nov. 2019 angetroffen.

Tiefgrindungen (punktférmig) empfehlen sich fir mehrgeschossige Bebauungen. Es wird empfohlen, eine
Kombination von Bohrpféhlen mit Erdw&rmesonden im Sinn eines nachhaltigen Energiekonzeptes (sog. Ener-
giepfahle) fur die Grindung der Hochbauten zu planen. Keller sind Uber Wasserhaltungen in der Bauphase vor
dem Aufschwimmen zu bewahren. Sie sind gegen drickendes Wasser abzudichten.

Hinweise auf schddliche Bodenverdnderung, Altlasten und/oder Altlastenverdachtsfldchen liegen fur den
Standort nicht vor. (Gutachten S. 31 und SN 06/21 UAB Bauaufsicht v. 2021-03-23)

Auszug aus dem Baugrundgutachten:

e fypische Auesedimente wie Auelehme, LoBlehme und Lockergestein teilw. bis 10 m Tiefe

e Tiefgrindung fur Mehrgeschosser auf Pf&hlen mit lastverteilendem Tragrost (Kopfbalken) empfohlen

e Auftriebsschutz notwendig

e chemischer Angriffsgrad Grundwasser nach DIN 4030 XA2 (md&Big angreifend) — hoher Sulfatgehalt
im Grundwasser
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e chemische Analyse Mischprobe M1 zeigt Uberschreitung 722 auf Grund hohen Sulfatgehalts im Fest-
stoff, Verwertung ausgeschlossen (Homogenbereich | — Aufflllungen, jUngere Oberbodenbildung)
muss gesondert entsorgt werden

4.7 Hydrologische und hydrogeologische Standortsituation
Der Geltungsbereich befindet sich am Rand des Einzugsgebietes des Herressener Baches.

Die Gesamtabflussbildung wird fUr den Geltungsbereich mit 50-150 mm /(m?*Jahr) angegeben (Kartendienst
des TLUBN: Hydrologie).

Auszug aus dem Baugrundgutachten:

o Geltungsbereich liegt in der Aue des Herressener Baches

e Grundwasserspiegel zw. 1 m —2 m unter Geldndeoberkante
e gering durchl@ssige Béden

e  Geschlossene Wasserhaltung in der Bauphase notwendig

e Auftriebsschutz notwendig

¢ keine Regenwasserversickerung moglich, aber ggf. Direkteinleitung in Herressener Bach
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5 Ubergeordnete Ziele und Planungen (Planungsbindungen)
5.1 Landesentwicklungsplan (2025)

Apolda gehért zu den im Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP GVBI 6/2014) bestimmten Mittel-
zentren, in denen die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit mindestens regionaler Bedeutung fir
den jeweiligen Funktionsraum konzenftriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden sollen (vgl. LEP, Ziel 2.2.9.
Z, Grundsatz 2.2.10 G).

GemdB Grundsatz 2.4.1 G des LEP soll sich die Siedlungsentwicklung in ThUringen am Prinzip ,,Innen- vor AuBen-
entwicklung" orientieren.

Die FiGcheninanspruchnahme fur Siedlungszwecke soll sich am gemeindebezogenen Bedarf orientieren und
dem Prinzip ,,Nachnutzung vor Fidchenneuinanspruchnahme" folgen. Der Nachnutzung geeigneter Brach-
und Konversionsfldchen wird dabei ein besonderes Gewicht beigemessen (LEP, Grundsatz G 4.2).

Die M&glichkeit einer geplanten baulichen Entwicklung, insbesondere im Bereich der Brachfl&che, ist grund-
satzlich gegeben.

5.2 Regionalplan Mittelthiringen (RPG MT 2011)

Der Geltungsbereich an der Herressener StraBe ist im Regionalplan MittelthUringen (RPG MT 2011) als Siedlungs-
flache bzw. als ,,\WeiBflache" dargestellt. SGdlich und &stlich schlieBt sich das Vorranggebiet Freiraumerhalt
Herressener Promenade und Moorental an.

5.3  Flachennutzungsplan der Stadt Apolda
Die Stadt Apolda verfugt Gber einen Fidchennutzungsplan (FNP) im Entwurf.

Deshalb handelt es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um einen Vorzeitigen Bebauungsplan nach

§ 8 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 13a BauGB. Vor dem Vorliegen eines rechtskraffigen Fldchennutzungsplans kann ein
Bebauungsplan aufgestellt werden, wenn die Anforderungen nach § 8 Abs. 4 BauGB erfUllt werden. Danach
muUssen dringende Grinde die vorzeitige Planung erfordern und die Planung darf der gesamtgemeindlichen
stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen. Die Darlegung dieser Aspekte erfolgte in Kap. 1.4.

Das Areal des geplanten Wohnbaustandortes ist im FNP-Entwurf als Wohnbaufl&che dargestellt und schliet
sich stadtauswdarts einer straBenbegleitenden Wohnbebauung an. Eine Fortschreibung des FNP wird durch die
Stadt Apolda derzeit vorgenommen, wobei die Planungsabsicht der Entwicklung dieses Bereiches zu einem
Wohngebiet inhaltlich untersetzt wird. Der Geltungsbereich liegt It. Untere Wasserbehdrde nicht in einem aus-
gewiesenen Uberschwemmungsgebiet.

5.4  Planung benachbarter Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden werden gem. § 2 Abs. 2 BauGB im Planverfahren beteiligt. Nach bisheriger
Kenntnis werden Belange benachbarter Gemeinden durch die Planung nicht berGhrt.

5.5  Verhaltnis zu anderen, Ubergeordneten Rechten und Planungsvorgaben

Weitere zwingende Planungsvorgaben sind nicht bekannt. Zu Gbergeordneten umwelirelevanten Rechten
und Planungsvorgaben siehe Kap. 7.1!

Hinsichtlich der BerUcksichtigung des Umgebungsschutzes des Gartendenkmals Herressener Promenade siehe
Pkt. 6.5!
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6 Begrindung der Planinhalte und Festsetzungen
6.1 Stadtebavuliches Konzept

Die Stadt Apolda beabsichtigt, mit dem Bebauungsplan ,,Wohnen an der Herressener Promenade" die Errich-
tung baulicher Anlagen fUr eine vorwiegende Wohnnutzung im Rahmen einer vorbildhaften, hochwertigen
Mehrfamilienhaus-Architektur in der Néhe eines Gartendenkmals vorzubereiten.

Dabei soll insbesondere eine Vertraglichkeit mit den umliegenden Nutzungen und dem Kulturlandschaftsraum
erreicht werden.

Ziel der Planung ist es darUber hinaus, ein in-einem-Zuge oder wenigen Bauabschnitten realisierbares Wohnge-
biet mit all seinen Nebenanlagen in der stadtischen Infrastruktur vorbereiten zu kdnnen.

Durch das BUro Hartung & Ludwig Architektur- und Planungsgesellschaft mbH wurde im Jahr 2020 im Rahmen
eines Architektur-Wettbewerbs ein stddtebaulicher Entwurf fir das anvisierte Wohngebiet entwickelt, der
Grundlage fUr die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde (siehe Abbildung).

Entsprechend der stGdtebaulichen Konzeption soll entlang eines neu zu errichtenden ErschlieBungsfahrweges
mit Einbahnverkehr die Errichtung von zwei Hausgruppen aus je 3-4 Einzelgeb&uden auf anndhernd gleich
groBen GrundstUcksteilen ermoglicht werden (insgesamt ca. 40 Wohnungen).

Zwischen Wohnbebauung und StraBe sind eine &ffentliche Grunfldche und Stellplatzanlagen mit Bepflanzung
vorgesehen.

Das stadtebauliche Konzept verfolgt:

6.1.1 Wohnen im Park

Die Besonderheit des Standortes soll grundsdatzlich so erhalten bleiben. Stadtebaulich findet hier der Ubergang
offener Landschaftsraum im SUden — Uber Park im SUdosten — hin zu privaten Garfen und Bebauung bzw. Kern-
stadt im Norden statt.

Die Gebdaudestruktur 6ffnet sich gen Osten zum Park.

6.1.2  Zonierung von Ost nach West

Die Lageplanung von Gebd&uden und Freirdumen folgt dem Prinzip, Funkfionszonen oder —schichten parallel
zum Nord-SUd-Verlauf der Promenade auszubilden. Von Ost nach West zeigt die Abbildung ,,Zonierung" Berei-
che fur

e gemeinschaftliches Grin

e private Garten/Kinderspiel, Wohnweg

e Wohnnebenfunktionen (Abfdlle/Recycling/Fahrradparken)

e sowie Pkw-Stellplatze und Abstandgrin zur Herressener StraBe.

Als Fldchenreserve soll die sUdliche StraBenseite (Flurstick 2150) der WiesenstraBe in einer Tiefe von ca. 18 m
Projektbestandteil werden. Hier kdnnen Besucherparkpldtze oder Wohnergdnzungsfunktionen platziert wer-
den. FUr die Bauphase bietet es sich an, hier einen Teil der Baustelleneinrichtung unterzubringen und so die

Beeintrdchtigungen fUr die Anrainer zu mindern.

6.1.3  Verzahnung und Staffelung

Basierend auf dem Wohnen-am-Park-Gedanken und Distanzwahrung zum Bestand (Bebauung westliche Stro-
Benseite) vermeidet die Planung eine straBenbegleitende Bebauung auf dem Grundstick und verschiebt den
baulichen Eingriff als freie ,,Gebdudeskulptur” soweit wie moglich in den Park.

Ziel ist zudem, im Erdgeschoss ein ruhiges und attraktives Wohnen zu ermoglichen.

Die verzweigte Gebdude-Grundrissstruktur sefzt nicht auf eine klare Abgrenzung zwischen bebaut und natir-
lich, sondern erméglicht ein UmspUlen der Gebdude mit Grinraum.

Aufgrund der vorhandenen Umgebungsbebauung, erscheint eine grundsatzliche 3-Geschossigkeit angemes-
sen. Wahrend das stdlichste, stadtfernste Modul sich vorrangig 3-geschossig zeigt, setzt das nérdlichste Modul,
das die Apoldaer SUdstadt fortsetzt, mit seiner 4-Geschossigkeit den dazu passenden, stddtischeren Akzent.
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KONZEPT WOHNEN AM
SUDLICHEN STADTRAND
APOLDA

Westliche StraBenseite
direkt/nah bebaut

Ostliche SiraBenseite
am Stadirand nicht mehr
direkt bebaut

Puffemde Bereiche
(Garten/Allee)

FlieBende
Ubergénge zw.
Stadiund Natur
berlcksichtigen!

Vorzugslage
Lage der Wohn-_-
bebauung

STADT

GARTEN

GARTEN

GARTEN b ARKANLAGE

PROMENADE

KULTURLANDSCHAFT
LANDSCHAFT

Bild é: Stadtebauliche Situation wird zum Konzept

ZONIERUNG

Bild 7: Stadtebauliche Zonierung

Offtl. StraBenverkehr
Haupt/NebenstraBen
Offtl. Gron

Privater StraBenverkehr
Befahrbarer Wohnweg

Wohnen
Wohnungen

Garten privat
und halboéffentlich

Spielen

Das Konzept des Wettbewerbs wurde vom Grundsatz her durch das Stadtplanungsamt Apolda als tragfahig
bestatigt, erforderte jedoch einzelne stddtebauliche Anpassungen und Konkretisierungen:

e Der Einsatz von Photovoltaik und Grinddchern ist auf den GroBbaumbestand und die denkmal-
rechtlichen Belange (Gartendenkmal) an der Ostgrenze des Geltungsbereichs abzustimmen.

e Die Kompaktheit (energetische Qualitét) und Auflockerung (stadtebauliches Ziel) sind in Uberein-
stimmung zu bringen.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die nachfolgend beschrieben und weiter begrindet werden, sollen
dieses Konzept umsetzen, aber auch unabhéngig davon den Planungswillen der Stadt an dieser Stelle des
Stadtgebietes festschreiben.

6.2  Raumlicher Geltungsbereich

Der gemdaB § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt eine Ge-
samtbruttofl&che von ca. 8.085 m? und ist in der Planunterlage durch das Planzeichen 15.13 der Planzeichen-
verordnung (PlanzV 90) eindeutig zeichnerisch festgesetzt, sodass die Ubertragbarkeit seiner Grenzen in die
Ortlichkeit rechtseindeutig méglich ist.

Die Einbindung von Teilen der Herressener StraBe (K 101) bis zum Fahrbahnrand ist erforderlich, um eine ord-
nungsgemdaBe Anbindung an die KreisstraBe zu erreichen sowie eine optimale Ausnutzung verfugbarer FIG-
chen, z. B. fUr die Anlage eines Gehweges, auf dieser StraBenseite zu erreichen.

6.3  Art der baulichen Nutzung

Die Stadt Apolda méchte eine mit der benachbarten Parkanlage ,Herressener Promenade’ vertragliche, d. h.
im Stérungsgrad reduzierte und deshalb mdglichst ausschlieBliche, Wohnnutzung an dieser Stelle fordern.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird daher in Gdnze als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Abs. 1
BauNVO ausgewiesen.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sollen entsprechend § 1 Abs. 5 BauNVvVO folgende nach § 4 Abs. 3 Satz 2
und 3 BauNvVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten bericksichtigt werden:

e die der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
¢ Anlagen fUr Verwaltungen.

Als Kriterium ist hierbei die relative GréBe der betrieblichen Einrichtung heranzuziehen. Betriebe sind fur das
Wohnumfeld akzeptabel, wenn die Betriebsfldche auf dem BaugrundstUck nicht die Wohnfldche Ubersteigt.
Dies sollen z. B. einzelne BUro- und Praxisrdume fUr Existenzgrinderinnen und Existenzgrinder (Start-Ups) sein.

GemdaB § 1 Abs. 6 BQuNVO sind folgende, nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssige Nutzungen, nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes, d. h. ausgeschlossen:

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die mit einem er-
hoéhten Quell- und Zielverkehr einhergehen.

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

e Befriebe des Beherbergungsgewerbes und auch Ferienwohnungen gemdaB § 13a BauNVO sind
nach § T Abs. 5 BauNVO im gesamten Geltungsbereich unzuldssig.

6.4  MaB der baulichen Nutzung
6.4.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die maximal zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) entscheidet Uber den héchstmdglichen Versiegelungsgrad auf
den Baugrundstucken. Hierbei sind grundsdatzlich alle ober- und unterirdischen baulichen Anlagen anzurech-
nen. Die Obergrenze betragt nach § 17 BaAuNVO bei allgemeinen Wohngebieten (WA) 0,4 (40 %) der Grund-
stUcksfléache.

Die zulassige GRZ wird entsprechend § 17 BauNVO auf kleiner gleich 0,4 festgesetzt. Es ist stddtebaulich ange-
messen, im Ubergang zur Kernstadt die Obergrenze fir ein Wohngebiet anzusetzen.

Die maximal zuldssige Geschossfléchenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO gibt das hdchstmdgliche Verhdltnis der
gesamten Geschossfléiche aller Vollgeschosse der baulichen Anlagen auf einem GrundstUck zu der FlGiche
des BaugrundstUcks an.

Im Geltungsbereich sind die maximal zul&ssigen GFZ durchgéngig mit 1,2 angegeben.

Es wird festgesetzt, dass die Fiichen von AufenthaltsrGumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen
gehdrenden Treppenr@ume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde ganz mitzurechnen sind.
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Damit soll erreicht werden, dass das Nutzfldchenangebot (Wohnungsanzahl) und das fir Nebenanlagen zur
Verflgung stehende Wohnumfeld (z. B. Stellplatzangebot und Gartenfldche) aufeinander abgestimmt blei-
ben.

6.42 Uberschreitung der zulassigen Grundfldchenzahl

Die durch § 19 Abs. 4 BauNVO eingerdumte Uberschreitung der zul&ssigen Grundfldche durch Stellplétze, Ga-
ragen und sonstige Nebenanlagen um 50 % ist zul@ssig, insofern gilt fUr das Wohngebiet ein max. Versiege-
lungsgrad von 0,6 (60 %).

6.43 Hohe von Gebduden und baulichen Anlagen

Das Plangebiet stellt ein Bindeglied zwischen den Stadthdusern der Herressener StraBe Richtung Alexander-
straBe (Norden) und der kleinstddtischen Bebauung der Herressener StraBe Richtung Herressen (SUden) dar.

Bebauungspldne liegen fUr die Nachbarschaft nicht vor. Die vorgesehene Bebauung soll die Hoéhe der vorhan-
denen Gebdude nicht wesentlich Uberschreiten.

Die staddtebaulich gewuinschte Hohenstaffelung der Anlage wird durch nach Siden abnehmende zuldssige
Gebdudehdhen unterstitzt:

Baufeld WA 1.1 =12 m, lll bis IV Vollgeschosse
Baufeld WA 1.2 =9 m, Il bis lll Vollgeschosse
Baufeld WA 2.1 =7 m, Il Vollgeschosse

Die Bezeichnung ,,Gebdudehdhe” ist als Firsthdhe im Zusammenhang mit geneigten D&chern anzusehen und
als Roh-Attikahdhe fur Gebdude mit Flachdach.

6.44  Uberschreitung der zulassigen Hohe

In Baufeld WA 1.2 und WA 2.1 kbnnen durch technische Bauwerke, Anlagen und Dachaufbauten (z. B. Auf-
zugsanlagen, Solaranlagen, Klimatechnik) die festgesetzten maximal zul@ssigen Oberkanten der Gebdude
ausnahmsweise und soweit funktional erforderlich um maximal 3 m Uberschritten werden. Héhere Gebdude
sind aufgrund der gewUnschten Dominanz der GroBb&ume in der Silhouette der Parkanlage und der RUcksicht
auf benachbarten Wohn-Gebdudebestand nicht zuldssig.

Siehe Nutzungsschablone in den einzelnen Baufeldern auf der Planzeichnung!

6.4.5 Bezugspunkt fir die Gebaudehohen

Als Bezugspunkt fir die Geb&udehdhen (HBZ) gilt jeweils die Hohe der Herressener StraBe im Kreuzungsbereich
zum Kirschberg (Passpunkt Bordstein, Rohr mit Kappe 177,241 m NHN entspr. Vermessungsprotokoll Kélling von
2019-11-04). In der Planzeichnung ist dieser Punkt gekennzeichnet.

Bei barrierefreien, erdgeschossigen Eingdngen wird die Hohenkote des EG in den Baufeldern voraussichtlich
bei 175,00 bis 176,00 m NHN liegen.

Um die geplanten Gebd&ude soweit als mdglich gegen Uberflutung zu sichern, muss die Oberkante des ferti-
gen ErdgeschossfuBbodens mindestens 20 cm hdher als die geplante private ErschlieBungsstraBe (Wohnweg)
liegen. Bezugspunkt fUr die Festlegung der FuBbodenhdhe ist die Hohe der Oberkante der angrenzenden Ver-
kehrsfléche (Wohnwegmitte).

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe darf nur dann unterschritten werden, wenn durch entsprechende Objekt-
schutzmmaBnahmen oder eine an Starkregen und Uberflutung angepasste Bauweise ein ausreichender Uberflu-
tungsschutz der Stadtentwdsserung Apolda nachgewiesen wird.
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6.5 Bauweise (Hausarten, Baugrenzen, Uberbaubare Flache)

Das Plangebiet soll mit Gebdude- bzw. Hausgruppen besetzt werden, um energiesparend mehrgeschossig
bauen zu kénnen. Die Festsetzung einer offenen Bauweise nach § 22 (2) BauNVO garantiert die Vermeidung
eines ungegliederten, riegelartigen Wohnhauses. Siehe hierzu Pkt. 6.6!

Die Uberbaubare Fldche wird durch Baugrenzen gekennzeichnet. Die Grenzabstdnde der Wohngebd&ude zu
benachbarten 6ffentlichen und privaten Grundsticken sind damit angezeigt. Die Baugrenzen sind zudem so
gewdnhlt, dass ein groBer unbebauter Teil nach Osten in Richtung Gartendenkmal verbleibt.

Die Baufelder werden von der Promenade in dem MafB abgerickt, dass zum einen ausreichend

Platz fUr eine parkartige Bepflanzung und deren Pflege moglich ist und zum anderen die Verkehrs-
sicherung des GroBbaumbestandes dabei berUcksichtigt wird.

Durch Pflanzver- und -gebote wird der Ubergang zwischen AuBenanlage der Wohnbebauung und
Gartendenkmal als park&hnliche Bepflanzung festgesetzt.

In der Freiraumgestaltung werden private Garten mit Einfriedungen (Zdune, Wande, Mauern) dicht
an der Promenade ausgeschlossen, ebenso Gartenh&uschen, Stellplatze fur Abfalloehdlter, Gara-
gen efc.

Die Wirkung der Gebdude auf die Promenade soll dadurch reduziert werden, dass dorthin Giebel,
aber keine Langsfassaden zeigen werden. Entsprechende Einbuchtungen in der 6stlichen Bau-

grenze sind in die Planzeichnung eingetragen und dort vermaBt.

Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfigigem AusmaB Uber die Baugrenze soll zugelassen werden (§ 23
Abs. 3 S. 2 BauNVvVO). Das betrifft Balkone und Loggien, nicht Uberdeckte Terrasseneinfassungen, sowie Rankhil-

fen und bauseitige Pflanzkdsten, die begrinte Fassaden ermoglichen.
Innerhalb der Baufelder sind verschiedene Nutzungsschablonen gelegt, die sich hauptsdchlich in den zuldssi-
gen Gebdudehdhen unterscheiden.

Eine GrundstUcksaufteilung ist nicht vorgesehen.

Seite 20 von 30



Begriindung zum Bebauungsplan ~

22.10.2021 | 20-15-1 B-Plan ,Wohnen an der Herressener Promenade*, Apolda HARTUNG & LUDWIG

6.6 Abweichende Bauweise

Abweichend von § 22(2) BauNVO soll die Hochstlinge von Einzelgebduden bei offener Bauweise von 50 m
auf 60 m erhdht werden. Dies gilt fur die Teilgebiete WA 1.1 und WA 1.2. Ziel dieser Festlegung ist, im Sinn der
Energieeffizienz (HUlle-zu-Volumen-Verhdltnis der Geb&ude) und der Ressourcenschonung die Anzahl von
Treppenhdusern und Verkehrsfldchen zu reduzieren und sogenannte 4-Spdnner-Lésungen fUr die Wohngebdu-
deerschlieBung zu ermdglichen.

6.7 Nebenanlagen, Spielplatze und Stellpldtze
6.7.1 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebietes mit Elekirizitat, Gas, Warme,
Wasser sowie der Ableitung des Abwassers dienen, sind ausnahmsweise ohne entsprechende Fldchenfestset-
zung zuldssig. Diese Festsetzung ist erforderlich, da die abschlieBende ErschlieBungsplanung inkl. Ver- und Ent-
sorgung sich meist erst mit der AusfUhrungsplanung ergibt.

Es ist gesetzlich vorgeschrieben, dass Nebenanlagen dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
GrundstUcke oder des Baugebiets selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen durfen.

Im Vorgartenbereich sind Nebenanlagen, deren Grundfl&che 2 m? und deren Hoéhe 1,00 m Uberschreiten, un-
zuldssig. Der Vorgartenbereich ist ein 3,00 m breiter Streifen auf dem Grundstick, gemessen ab der AuBen-
wandvorderkante der Wohngebdude.

Nebenanlagen mussen zu den festgesetzten Gehdlzanpflanzungen einen Abstand von mindestens 1 H (bezo-
gen auf die Héhe der Nebenanlage) haben.

6.7.2 Spielplatze

Die Ausstattung mit Kinderspielpldtzen folgt der ThGBO 2014 §8 (2), d.h. dass im Geltungsbereich ein ausrei-
chend groBer Spielplatz fur Kleinkinder anzulegen ist. In unmittelbarer Nahe (Bereich Herressener Promenade)
sind offentlich-rechtlich gesicherte Spielplatzangebote auch fur gréoBere Kinder vorhanden.

6.7.3  Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und § 22 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Stellplatze und Garagen gem. § 12 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenze zuldssig, sofern das zuldssige
MaB der baulichen Nutzung nicht Uberschritten wird, nicht jedoch auf der Ostseite der Bebauung.

Auch fUr Stellplatze und Garagen in allgemeinen Wohngebieten gilt der ,,Grundsatz der Bedarfsgerechtigkeit*,
d. h. der Umfang der Stellfldchen bzw. Garagen ist auf den durch die Planung verursachten Bedarf reduziert.

Ein (1) Tiefgaragengeschoss ist innerhallb der Baugrenzen zuléssig. Einfahrten in Tiefgaragen dirfen bis in die
nicht Uberbaubare Grundsticksfldche reichen, jedoch nicht in die Private Grinfldche der Zweckbestimmung
»Umgebungsschutz Gartendenkmal®. Auf die Baugrundverhdltnisse wird hingewiesen (Pkt. 4.6. und 4.7).

6.8 Nicht Uberbaubare Grundsticksfladchen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind als Nebenanlagen (Pkt. 6.6.1) Spielplatze (Pkt. 6.6.2),
Zufahrten zu den Stellpldtzen, Pkw-Stellpldtze und Garagen (Pkt. 6.6.3), Uberdachte Fahrradstellpldtze, Bus-
buchten, Buswartehduschen, Abfallstationen, Hausmeister- und Energiezentralen zuldssig.

6.9  Einfahrten und Verkehrsflachen, Festsetzungen zur WohnquartierserschlieBung
6.9.1 Mischverkehrsflachen

Die innere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes (kUnftige Baufldche) ist noch nicht erfolgt. Es ist geplant,
die Baufldchen Uber eine neue AnwohnerstraBe zu erschlieBen, die von der Herressener StraBe abzweigt, mit
Wendehammer ausgestattet ist und zu einem Quartiersparkplatz fUhrt. Ein verkehrsberuhigter Wohnweg
schlieBt an und soll auf die WiesenstraBe minden. Der sGdliche Teil des Geltungsbereichs wird Gber die Wiesen-
straBe erreicht.

Zusammengefasst erfolgt die verkehrliche QuartierserschlieBung Uber private Verkehrsfildchen mit der Zweck-
bestimmung , privater Wohnhof".
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Eine Trennung von FuBgdnger- und Kfz-Fahrverkehren durch die Anordnung von fahrbahnbegleitenden Geh-
wegen ist nicht vorgesehen. In der Planzeichnung zum Bebauungsplan zeigt sich das genannte Konzepft ledig-
lich als Einfahrten an den StraBenbegrenzungslinien von WiesenstraBe und Herressener StraBe. Es werden also
keine Verkehrsfldichen mit besonderer Zweckbestimmung eingetragen. AuBer der WiesenstraBe ist keine 6f-
fentliche (i. S. von stadtische) Verkehrsfldche im Geltungsbereich des B-Plans vorgesehen.

Um ein gefahrloses Nebeneinander aller gleichberechtigten Verkehrsteilnehmer sicherzustellen, sind oberirdi-
sche, im StraBenraum stehende Versorgungseinrichtungen (z. B. Elektrok&sten) nicht zul&ssig. Zu den damit ver-
bundenen Breiten und Abstdnden siehe auch Abschnitt 8.3.4!

Zwei Einfahrisbereiche von der Herressener Strae ins Wohngebiet sollen festgesetzt werden, um die Moglich-
keit zu erhalten, ein kompaktes EinbahnstraBensystem zum Erreichen von Pkw-Stellplétzen zu planen.

6.9.2 FuBwege

Mit mindestens einem Verbindungsweg zwischen Promenade und Wohnweg soll die umwegfreie Zuwegung
fUr die kUnftigen Bewohnerinnen und Bewohner zu den Spielplatzanlagen in der Herressener Promenade er-
moglicht werden. Es besteht die Mdglichkeit, der Offentlichkeit eine Gebietsdurchquerung zu gewdhren.

Diese Festsefzung eines konkreten Ortes fUr diesen Weg wird vermieden, da die abschlieBende ErschlieBungs-
planung sich erst mit der Hochbauplanung ergibt.

Die WGA verpflichtet sich, aus umweltdkologischen Grinden und im Sinne der Vorbildfunktion gem.
§ 2 BNatSchG soweit wie moglich Iuft- und wasserdurchldssige Beldge zu verwenden.

6.10 Festsetzungen zum Larmschutz

Zum Schutz gegen AuBenldrm ist die Anforderung an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile der geplan-

ten Bebauung entsprechend Abschnitt 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 fUr den jeweiligen Larmpegelbereich umzu-
setzen. GemdaRB des in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichs zum Schutz vor schadlichen Umweltein-

wirkungen sind die AuBenbauteile passend zur Raumnutzung mit einer Luftschallddmmung wie folgt herzustel-
len:

e Bereich Ul Larmpegelbereich IV — erf. R'wres = 40 dB(A)
e Bereich U2 Ldrmpegelbereich Il — erf. R'wres = 35 dB(A)
e Bereich U3 Ldrmpegelbereich Il — erf. R'wres = 30 dB(A)

Von den Anforderungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines férmlichen Nachweises belegt
wird, dass den im bauaufsichtlichen Verfahren zum Schallschutz-gegentber-AuBenldrm nach Norm DIN 4109
gestellten schalltechnischen Anforderungen entsprochen wird.

Zu l&rmschutzrechtlichen Belangen siehe auch Pkt. 8.4!

Es wird empfohlen, ruhebedUrftige Wohn- und Schlafrfiume zumindest mit einem AuBenfenster zur IGrmabge-
wandten Gebdudeseite anzuordnen. Eine Verpflichtung zu einer Festsetzung ist aus der Schallimmissionsprog-
nose ita Weimar v. 2021-07-23 nicht abzuleiten.

Da Garagen und Stellpl&tze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht,
grundsatzlich keine unzumutbaren Larmeinwirkungen hervorrufen, findet die TA L&rm bei der Beurteilung von
Immissionen, die von diesen Stellpl&tzen eines dann zugelassenen Wohnvorhabens ausgehen, grundsétzlich
keine Anwendung (z. B. VG Cofttbus 2020-02-04 3 L 585/19).
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7 Grinordnerische Festsetzungen

Die grUnordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans haben die Grundfunktion, die landschaftliche Ein-
bindung des Plangebietes in das Orts- und Landschaftsbild sicherzustellen, Beeintrachtigungen von Arten und
Lebensgemeinschaften sowie des Bodens zu minimieren und gleichzeitig die Eingriffe in den Naturhaushalt in-
nerhalb des Plangebietes zu kompensieren bzw. auszugleichen.

Nach § 8 ThUrBO sind die ,,(...) nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten FI&-
chen der bebauten Grundsticke (...) wasseraufnahmeféahig zu belassen oder herzustellen und zu begrinen
oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zul&ssigen Verwendung der Fldchen ent-
gegenstehen (...)."

Spezielle Anforderungen ergeben sich fir den Geltungsbereich zur Einbindung des Baugebietes in das be-
nachbarte Gartendenkmal (Herressener Promenade) und zur Durchgrinung des Baugebietes an sich (Charak-
ter als ,Garten-Schau-Wohnen').

Anpflanzungen und Begrinungen entlang der KreisstraBe (Herressener StraBe) sind sowohl mit der Tiefbaube-
horde des Landkreises hinsichtlich des Lichtraumprofils als auch mit Ver- und Entsorgungstrégern, fir die eine
StraBenmitbenutzung vereinbart ist, abzustimmen.

7.1 MaBnahmen zu Schuiz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzungen zur Reduzierung von Fldchenversiegelung und des Wasserabflusses ergeben sich aus den
allgemeinen Zielvorgaben zur Klimawandelanpassung, zur Vermeidung von Uberflutungsereignissen in Talla-
gen bei Starkregen sowie aus sonstigen wasserwirtschaftlichen Belangen:

e Die ungedrosselte Ableitung von Grundsticksabflissen geféhrdet bei Starkregen die Leistungsfa-
higkeit der &ffentlichen Kanalisation.

e Bereits heute ist zu beobachten, dass Starkregenereignisse héufiger auftreten. Mit Uberflutungs-
schutzanforderungen wird dies bereits in den Regelwerken berlcksichtigt (DIN 1986-100 Grund-
stUcksentwdsserung).

¢ Um die Lebensbedingungen der ,,Grinen Infrastruktur” zu sichern und den Einsatz von Trinkwasser
fUr die Gartenbewdsserung zu verringern, ist eine Anreicherung des Untergrundes mit versickern-
dem Wasser geboten und/oder Regenwasser zurGckzuhalten.

e Dies fUhrt auch zur GebUhreneinsparung bei der Schmutz- und Regenwasserbeseitigung fur die An-
wohner.

Da keine weitere Parzellierung der Gesamtgrundsticke vorgesehen ist, werden keine Festsetzungen zur ,,allge-
meinen Mindestbepflanzung der Grundsticke zur Durchgrinung des Baugebietes" vorgeschrieben, sondern
per Grinordnungsplan eine Gesamtgestaltung erzielt.

7.2  Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf der Ostseite entfstehen zwischen den neuen Gebduden kleinere Gartenrdume, welche durch eine offene
parkartige Gestaltung einen rdumlichen und gestalterischen Bezug zur Herressener Promenade erhalten. Im
Erdgeschoss stehen den kinftigen Mietern Terrassen zur direkten Nutzung der Grinréume, jedoch mit Distanz
zum Gartendenkmal zur Verfigung. Im Ubergang zum Gartendenkmal Herressener StraBe wird eine Grinfld-
che in einer Breite von min. 5,00 m und mit definierfen Aufweitungen im Sinn einer Zweckbestimmung Umge-
bungsschutz Gartendenkmal festgesetzt. Eine bauliche Abgrenzung der Grinfldchen zum Park erfolgt nichf,
sodass diese prinzipiell halboéffentlich zugénglich bleiben. Der Baumbestand an der 6stlichen Grundsticks-
grenze soll weitestgehend erhalten bleiben und durch ergédnzende Neupflanzungen in das Wohngebiet ,,hin-
einwachsen*.

Die weitere Auflistung der Grinplanerischen Festsetzungen nach §9 Abs. 1 Nr. 25a, b BauGB und Begrindun-
gen erfolgt im Grinordnungsplan. Bezugnehmend darauf sind im Folgenden (Pkt. 8.1.2) Festsetzungen zur
Dachgestaltung mit Grind&chern erldutert.
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8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/ Gestalterische Festsetzungen
8.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
8.1.1 Fassadengestaltung

Im Geltungsbereich sind als Oberfldchen-Materialien fur AuBenwdnde Putz, Wadrmeddmmverbundsysteme,
hinterlUftete Fassaden mit nichtgl&dnzenden Materialien, inklusive nichtglasierten keramischen Materialien, so-
wie Holzsichtschalungen zul&ssig.

Fassadenbegrinungen kénnen die rdumliche Zugehdrigkeit zum Park verstarken.

8.1.2 Dachgestaltung

Zugelassen fUr Hauptgebdude sind Flachdé&cher. Flachgeneigte D&cher bis 15° bzw. 30 % als jeweils oberstes
Dach bei gestaffelten Gebduden sind als Sattel-, Walm- und Zeltdach méglich. Effiziente Neigungswinkel fir
Photovoltaik- und Solarkollektorelemente (in der Regel wird der Aufstellwinkel gewdahlt, der im Jahresdurch-
schnitt der optimalen Dachneigung am ndchsten kommt, in Deutschland ist dies eine Dachneigung zwischen
25° und 35°) sind von dieser Festsetzung nicht betroffen.

Die Ausbildung von Grinddchern mit wirksamer RegenrUckhaltung wird empfohlen. Sie sind als mindestens
extensive AusfUhrung (min 5 cm Substratdicke) auf Flachddchern und flachgeneigten Dachern zuldssig.

Die Dachflachen der Fahrrad- und Sammelunterstdnde fir Abfallstoffe sind mindestens extensiv zu begrinen.

Der Einsatz von Photovoltaik- und/oder Solarkollektortafeln ist zul&ssig. Sie sind auf den GroBbaumbestand und
die denkmalrechtlichen Belange (Gartendenkmal) an der Ostgrenze des Geltungsbereichs (geeignete zeich-
nerische Darstellung im Baugenehmigungsverfahren) abzustimmen.

8.2 Gestaltung der unbebauten Fidchen der Baufelder
8.2.1 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind bestimmte Hecken (sieche Grinordnungsplan) zuld&ssig. Einfriedungen per Zaun sind ledig-
lich fUr Teile des Geltungsbereichs wie Energieerzeugungs- oder Abfallsammelanlagen, gruppierte Stellplatze
oder Kleinkinderspielpl@tze zuldssig. In diesen Féllen sind einheitliche, nicht verzierte Holzlatten- oder Metall-
z&une bis zu einer Hohe von 1,80 m zugelassen. Die Hohe der Hecken an den 6ffentlichen Verkehrsfldchen ist
unter BerUcksichtigung der Sichtverhdltnisse mit maximal 1,20 m vorgesehen. Auch die Art und Lage der Zdune
an den Einfahrten zur &ffentlichen Verkehrsfldche ist unter BerGcksichtigung der Sichtverhdltnisse zu planen.

8.22 Wege und Stra3en

Hauptverkehrsfidchen starker Belastungen sind in vollversiegelten Bauweisen zuldssig. Alle Nebenanlagen, ins-
besondere fuBlaufige Wegefl&chen und Stellplatze sind mit einer Wasserdurchl&ssigkeit von mindestens 50 %,
in wasser- und luftdurchl@ssiger Bauweise, zu befestigen.

8.2.3 Hohenspringe

Niveauunterschiede zwischen und innerhalb von Grundsticken sowie zu angrenzenden &ffentlichen und pri-
vaten Verkehrs- und Grinfldchen sind durch stUtzende Mauern bis zu einer maximalen Hohe von 1,20 m oder
als B&schungen auszufUhren.

Die Materialvielfalt ist zu reduzieren und mit den weiteren Baukonstrukfionen im AuBenraum (Sandkasten, Pol-
ler, Schr&grampen) zu vereinheitlichen. Die Doppelfunktion ,,Niedrige StUtzwand mit Sitzmdglichkeit” einzuset-
zen, ist zu empfehlen. Als eines der Materialien fUr StUtzmauern wird ges@uerter, dunkelgrau pigmentierter
Sichtbeton empfohlen.

8.3  Stadttechnische ErschlieBung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Energie ist durch vorhandene Leitungstrassen gesichert.
Das Grundstickinnere ist noch nicht erschlossen. In der Herressener StraBe liegen Gas, Wasser und Abwasser
an. In der Herressener Promenade sind LeitungsfUhrungen fur ein Trennsystem Schmutzwasser und Regenwas-
ser angelegt. Ebenso ist ein Trafohaus suddstlich vom GrundstUck in der Herressener Promenade zu finden.
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8.3.1 Wasserversorgung

Die Stadt Apolda ist an die zentrale Wasserversorgung des stédtischen Wasserverbandes angeschlossen. Ver-
sorgungstrager ist die Apoldaer Wasser GmbH.

8.3.2 Brandschutz und Léschwasserversorgung

Die Landesbauordnung in der derzeit gUltigen Fassung ist anzuwenden. Die Richtlinie ,,Flchen fUr die Feuer-
wehr"i. V. m. DIN 14090 ist zu beachten und umzusetzen.

Bei Gebduden der Gebdudeklasse 1 bis 3 (FuBbodenhdhe < 7,00 m Uber der mittleren Geldndehdhe) kdnnen
fragbare Leitern der Feuerwehr zum Einsatz kommen. Hier kommt nur die 4-teilige Steckleiter (Rettungshéhe
max. 7,20 m) zum Einsatz. DarUber hinaus ist eine Rettung nur Gber eine Drehleiter DLK mdglich. Die Aufstellfla-
chen hierfUr mUssen frei von Hindernissen jeglicher Art, jederzeit begehbar und standsicher sein.

Nach Auskunft des Amtes fUr Brand- und Katastrophenschutz / Rettungsdienst vom 18.12.2020:

1. GemdB dem Arbeitsblatt DVGW W405 ist der Loschwasserbedarf voraussichtlich mit 96 m3/h Gber
die Dauer von 2 Stunden anzusetzen.

Die Apoldaer Wasser GmbH gab am 26.01.2021 die zur Verfigung stehenden Léschwasserpotenziale mit 2 Un-
terflurhydranten (1 x Nordwestecke Geltungsbereich, 1 x SUdostecke Geltungsbereich) mit jeweils 192 m3/h
Uber 2 Stunden leistbar an. Herressener Bach und Friedensteich (Entfernung zum Geltungsbereich < 200 m) bil-
den weitere Loschwasserreservoire.

2. Zu- oder Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsfldchen sind gemaB der aktuell gultigen
Muster-Richtlinien Uber Fl&chen fUr die Feuerwehr herzustellen.

Es bietet sich an, an der nérdlichen kurzen Seite des Geltungsbereichs einen Wendeplatz und den Hauptauf-
stellplatz fUr die Feuerwehr zu etablieren. Genau hier ist auch die Bebauung mit 4 Vollgeschossen zul&ssig, so-
weit die zweiten Rettungswege aus Wohnungen von diesem Aufstellplatz direkt zu erreichen sind. AusschlieB-
lich der Parkseite zugewandte Wohnungen sind in max. 3 Vollgeschossen, bzw. mit Fenstern bis 8,00 m BrUs-
tungshdhe Uber OK Geldnde zuldssig.

8.3.3 Abwasserbeseitigung

Im Geltungsbereich werden lediglich kommunale Abwdasser anfallen. Diese sind im Trennsystem in Einleitstellen
zu fOhren.

8.3.3.1 Schmutzwasser

FUr das Plangebiet ist eine zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen. Laut Apoldaer Wasser GmbH, Stand
2021-04-07, sind Einleitstellen for Schmutzwasser in der Herressener Strae und in der Herressener Promenade
realisierbar. Da die Rickstauebene mdglichst nicht Gber den ErdgeschossfuBbdden der geplanten Wohnbe-
bauung liegen soll, ist die Einleitstelle Promenade pré&feriert.

8.3.3.2 Oberflachen-/Niederschlagswasser

Bei der Oberfl&chenentwdsserung sollen die Auswirkungen der geplanten Fldchenversiegelung auf den
Grundwasserstand méglichst geringgehalten sowie eine Verschdrfung der Abflusssituation vermieden werden.
Das anfallende Niederschlagswasser soll im Plangebiet mdglichst zurckgehalten und dosiert fortgeleitet wer-
den. Laut Baugrunduntersuchung (Pkt. 4.6 und 4.7) entfdllt die Moglichkeit der Versickerung nicht schadlich
verunreinigter Niederschlagswasser. Nach aktuellem Kenntnisstand sind die vorhandenen Bdden nur im sudost-
lichen Bereich ausreichend durchl&ssig. Laut Apoldaer Wasser GmbH, Stand 2021-04-07, sind Einleitstellen fr
Oberflachenwasser in der Herressener Promenade (&rtliche Vorflut) realisierbar.

Die StraBenentwdsserung der inneren WohngebietserschlieBung wird im Zuge einer konkreten StraBenplanung
gelost.

8.3.4  Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfdlle erfolgt entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
und Verordnungen sowie den jeweils gUltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Weimarer Land.
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Nach Auskunft der Unteren Abfall-/Bodenschutzbehdérde von 23.03.2021 sind folgende Punkte bei der Umset-
zung des Bebauungsplanes zu beachten:

1. ,Die Abfallentsorgung geplanter Grundsticke erfolgt nach den Grundsétzen der Abfall- und GebUhrensat-
zung des Landkreises sowie den gesetzlichen Regelungen des Bundes/Landes. Mit Beginn der Nutzung sind
GrundstUcke an die &ffentliche Abfallentsorgung durch Anforderung von Abfallgef&Ben bei den Kreiswerken
Weimarer Land anzuschlieBen.*

2. ,Um eine Abholung mit einem 3-achsigen Mullfahrzeug im Wohngebiet zu ermdglichen, sind die StraBen-
zU0ge und Kurvenbereiche unter Beachtung geltender Arbeitsschutzvorschriften enfsprechend zu dimensionie-
ren. Auf zu eng zur Fahrbahn (< 2,55 m + 2 x 0,5 m Sicherheitsabstand) stehende Beleuchtungsmasten Eleki-
rokdsten und dhnliches, besonders in Kurvenbereichen ist zu achten (Uberhdngende Hebeeinrichtung des
Mullfahrzeuges)."

3. ,Sollte eine Abholung anfallender Abfdlle der Privathaushalte am einzelnen Grundstick oder mehreren
GrundstUcken nicht maglich sein, so ist in Absprache zwischen der Gemeinde und dem beauftragten Entsor-
gungsunternehmen ein Stellplatz/Abholplatz einzurichten. Hierbei ist auf ausreichende Bewegungsfreiheit fur
die erforderliche Anzahl und GréBe der Abfallbehdlter sowie die Ablagemdoglichkeit fur Sperrabfall zu achten.
Eine Einfriedung der Fidche wird empfohlen.”

Voraussichtlich werden 1-2 Abfallbehdlterstandpldtze auf den GrundstUcken nahe an der Herressener StraBe
angeordnet. Alternativ werden 3-4 Abfallbehdlterunterstinde enflang des Wohnweges geplant und die Ab-
fallbehdlter fir den Abholtag zu einem Abholplatz in Verantwortung des EigentUmers transportiert.

Sofern Mulltonnen und Wertstoffbehdlter (Sammelgef&Be) innerhalb der Baufelder untergebracht werden, sind
diese in Schranken oder geschlossenen RGumen unterzubringen bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch
geeignete MaBnahmen der Sicht und der direkten Sonneneinstrahlung zu entziehen.

8.3.5 Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Energie kann durch das &rtliche Energieversorgungsun-
ternehmen (Energieversorgung Apolda GmbH) sichergestellt werden. Die Trafostation TrSt 123 Festwiese ist sud-
Ostlich vom Grundstick in der Herressener Promenade zu finden und wird Ausgangspunkt der inneren Erschlie-
Bung mit Elektroenergie.

8.3.6 Telekommunikation/ Breitbandausbau

Die Versorgung mit Telekommunikationsanlagen kann durch die Deutsche Telekom AG erfolgen. FUr Zustim-
mungen nach § 68 Telekommunikationsgesetz (TKG) ist das Bauamt des Landkreises Apolda einzubeziehen.

Nach DigiNetzG ist bei Neubaugebieten von Anfang an eine vollstdndige Glasfaserinfrastruktur zu realisieren.

Die notwendigen LeerrohrkapazitGten werden bei der Planung der inneren ErschlieBungswege berUcksichtigt.
Die Schachtscheine fUr das geplante Bauvorhaben/TiefoaumaBnahmen sind bei der Deutschen Telekom so-
wie bei der Thiringer Netkom zwingend einzuholen.
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Bild 9: HBZ = PP 1004 = Bezugspunkt fUr Festlegungen zu Gebd&ude-H6hen

8.4 Immissionsschutz, Iarmschutzrechtliche Belange und Luftqualitat

Das geplante Gebiet wird sowohl vom StraBenverkehr der Herressener StraBe als auch von der in der Ndhe

(40 =200 m entfernt) liegenden Sommerfestwiese durch Schallimmission beeinflusst werden. Zwei getrennte
Gutachten zur jeweiligen Larmquelle sind im Zuge des B-Plan-Entwurfs in Abstimmung mit der Umweltbehdrde
des Landkreises Weimarer Land und im Auftrag der WGA erstellt worden. Siehe Pkt. 9. Quellen! Die Schallimmis-
sionsprognosen der Sachversténdigen zeigen das Konfliktpotenzial auf und benennen geeignete Vermei-
dungs- und VerringerungsmaBnahmen, sodass im Geltungsbereich die vorgesehene Wohnnutzung zuldssig ist.

Die Ergebnisse werden nachfolgend im Einzelnen aufgezeigt.

8.4.1 Larmschutzrechtliche Belange

Nach TA Larm, hier fUr die Themen ,Festwiese' sowie ,Haustechnische Anlagen' zutreffend, betragen die Im-
missionsrichtwerte fUr den Beurteilungspegel fir Immissionsorte auBerhallb von Gebduden in allgemeinen
Wohngebieten tags 55 dB(A), wdhrend der Ruhezeit 50 dB(A) und nachts 40 dB(A).

Nach Beiblatt 1 der Norm DIN 18005 ,,Schallschutz im St&dtebau”, hier fir das Thema ,StraBenverkehrsgerdu-
sche' zutreffend, sind im Rahmen der Bauleitplanung schalltechnische Orientierungswerte (SOW) anzustreben:
In allgemeinen Wohngebieten tags 55 dB(A), nachts 45 dB(A).

Werden die SOW nicht eingehalten (Uberschritten), so dienen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zur
Abwdagung. FUr die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich sind dies Tags 59 dB(A) bzw. nachts 49 dB(A).

8.4.1.1 Immissionen in den Geltungsbereich

Immissionen aus externen Quellen sind in zwei ingenieurtechnischen Schallimmissionsprognosen im Jahr 2021
untersucht worden. In Prognose 1 ist der StraBenverkehr entlang der StraBen und insbesondere der Herressener
StraBe als Larmquelle betrachtet worden. AuBerdem werden Abstandsempfehlungen zu IGrmerzeugenden
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haustechnischen Anlagen gemacht. Prognose 2 betrachtet den stddtischen Festwiesenbereich als tempord-
ren Schallemittenten.

Schwimmbad und Stadion, 400 m entfernt im Nordosten (Lee-Seite) des Geltungsbereichs liegend, werden als
hauptsdchlich sommerliche Nachmittagsveranstaltungen nicht als nennenswerte, den Wohnwert negativ be-
einflussende Larmqguellen eingestuft.

Zu Prognose 1:

FUr die Herressener StraBBe ist eine orientierende Verkehrszdhlung am 29.06.2021 durchgefUhrt worden. Fur die
StraBen WiesenstraBe und Kirschberg erfolgten pauschale Ansatze (1/10 der Belegung Herressener StraBe). Die
maBgeblichen Schalleistungspegel Lw entstehen auf der Herressener Strale.

Im Ergebnis sind Uberschreitungen der SOW (siehe oben) festgestellt:

e tags 4dB(A) bis 10 dB(A)
e nachts 7 dB(A) bis 12 dB(A)

Die MaBnahmenempfehlungen der Sachverst&ndigen schlussfolgern aus Varianten:

Schallschutzwand 2,50 m hoch an Herressener StralBe

Schallschutzwand 4,00 m hoch an Herressener Strale

Gegliederte Gebd&udeform (Schall-Schatten bilden, Schall-Reflexion vermeiden)
Grundrissgestaltung mit Angebot an Schlafrdumen an schallabgewandten Gebdudeseiten
Schalldédmmende AuBenbauteile

Schallschutz bewahrende Luftungskonzepte der Gebdude

Platzierung von AuBenwohnbereichen unter Beachtung des Schutzes vor Verkehrsldrm

NooakownN -~

Die Empfehlungen 1 und 2 sollen nicht zur Anwendung kommen, da

e StoBzeiten-Verkehr unterstellt werden kann, der auBerhalb der Pendelzeiten zu und von Arbeits-
platzen aus und in die sGdlich gelegenen Ortsteile und Nachbargemeinden spUrbar abebbt

¢ negative RUckwirkungen (Schallreflexion) auf die bestehende Wohnbebauung an der westlichen
StraBenseite der Herressener Strae vermieden werden sollen

e die Berechnungen zu Variante 1 und 2 ergeben, dass diese MaBnahme allein nicht ausreicht, um
die SOW einzuhalten und somit

e Schallschutzwdnde hier keine Uberzeugend effektive und keine effiziente Losung darstellen.

Die MaBnahmenempfehlungen 3 bis 7 sind im Lageplan- und Gebdudeentwurf zu berdcksichtigen.

An Fassaden, die zu den durch Planeintrag mit ,,S1"* gekennzeichneten Baugrenzen zeigen, sind zum Schlafen
geeignete RGume mit schallfechnisch geeigneten, aktiven LUffungseinrichtungen auszustatten. Hiervon kann
ausnahmsweise abgewichen werden, sofern durch eine zurickversetzte Lage des 6ffenbaren Fensters oder
die Fensteroffnung in eine andere Himmelsrichtung als die S1-Grenze weist. Im Baugenehmigungsverfahren ist
darUber ein Nachweis zu fOhren.

Abstandsempfehlungen zu ldrmerzeugenden haustechnischen Anlagen aus Prognose 1 sind nicht B-Plan-rele-
vant. Hier werden im Rahmen der konkreten Bebauung und der konkreten maschinellen Ausstattung Nach-
weise nach TA-L&rm und/oder DIN 4109 zu fUhren sein.

Zu Prognose 2:

Der Festwiesenbetrieb setzt sich aus Nutzungen wie Jahrmarkt, Freiluftkino und Musikveranstaltung (Konzert)
zusammen. Die dann zur Festwiese gehdrende groBe BUhne liegt mindestens 40 m vom geplanten Wohnge-
biet entfernt und auf der Lee-Seite der Hauptwindrichtung. Die BUhnen- und somit die Lautsprecherausrich-
tung ist vom geplanten Wohngebiet abgewandt.

Bei Beurteilung nach Freizeitlarmrichtlinie des LAl werden zwar tagsUber erlaubte Schallimmissionen zu erwar-
ten sein, jedoch ist nachts und in den Ruhezeiten mit erheblichen, wenn gleich seltenen, L&drmpegelUberschrei-
tungen zu rechnen. Auch abstréomendes Publikum wird die fUr die seltenen Ereignisse heranzuziehenden Immis-
sionsrichtwerte Uberschreiten.

Immissionen im Zusammenhang mit der zentralen Heiz-, KUhl- und/oder LUftungstechnik (gegebenenfalls Unter-
zentralen hausgruppenweise) durch Warmepumpen dirfen die genannten Immissionsrichtwerte (an Nach-
bargebd&uden) nicht Uberschreiten. Um die Ladrmquellen auch innerhallb der Baugebiete zur Erreichung eines
qualitativ hochwertigen Wohnumfeldes zu reduzieren, nimmt die Stadt Apolda einen entsprechenden Passus
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als Festsetzung in den Bebauungsplan mit auf. Mit Hinweis auf Pkt. 4.6 Baugrund/Tiefgrindung ist zu empfehlen,
geplante Gebdude mit Gebdudeheizung und -kUhlung per Sole-Wasser-Warmepumpen zu versorgen, als ge-
rduschdrmere Alternative zu Luft-Luft-Warmepumpen.

8.4.1.2 Immissionen in die Nachbarschaft

Die Verkehrsemissionen (Schall) von dem Baugebiet (ca. 40 Wohneinheiten) nach auBen sind Uberschaubar
und werden durch die geringe Fahrgeschwindigkeit sowie den Einbahnverkehr (keinerlei dauerhafter LKW-Ver-
kehr) minimiert. Aufgrund der Lage des Baugebietes direkt an einer Bushaltestelle dUrfte — bei entsprechender
Taktung - fUr die zukUnftigen Einwohnerinnen und Einwohner die Atftraktivitat des 6ffentlichen Nahverkehrs stei-
gen und motorisierter Individualverkehr tendenziell abnehmen. Auch wird die Nutzungsart Wohnen nun beider-
seits der Herressener StraBe vertreten sein, so dass auch der Bewegungs- und Ruherhythmus im Geltungsbe-
reich mit dem der gegebenenfalls betroffenen Nachbarschaft identisch ist.

8.4.2 Luftqualitat
8.4.2.1 Immissionen (von auBen in den Geltungsbereich)

An die Luftqualitat werden im Wohngebiet Anforderungen nach Nr. 3.1 Tabelle 1 der Geruchsimmissions-Richt-
linie — (GIRL) gestellt. Da im Umkreis von 600 m kein Emittent in relevanter GréBenordnung und Dauer (Tierhal-
tung/DUnger/Industriebetrieb u. 4.) bekannt ist, wird eine Geruchsprognose nach GIRL nicht erforderlich. Luft-
verbessernd sei die angrenzende Parklandschaft zu nennen.

8.4.2.2 Emissionen (innerhalb des Geltungsbereiches entstehend)

Die Verkehrsemissionen (Schadstoffe, StGube, Geriche) von dem Baugebiet (40 Wohneinheiten) nach auBen
sind Uberschaubar und werden durch die geringe Fahrgeschwindigkeit sowie den Einbahnverkehr (keinerlei
dauerhafter LKW-Verkehr) minimiert.

Angesichts des hohen AusstoBes an Feinstaub sollte bei Holzfeuerungen nur modernste Anlagentechnik mit
moglichst niedrigen Emissionen zum Einsatz kommen. Relativ niedrige Emissionsgrenzwerte gelten fUr Holzpel-
letheizungen. Besonders emissionsarme Holzpelletkessel und -&fen erflllen die Anforderungen des Umwelizei-
chens ,,Blauer Engel*.

Aufgrund der rasanten Entwicklung im Energiesektor sollen diesbezuglich keine einschrnkenden Festsetzun-
gen gefroffen werden.

Die Nutzung von Solaranlagen (zur Reduzierung von Emissionen) soll ausdricklich zugelassen werden.

8.5 Bodenordnung (Bodenmanagement und Geoinformation)

Ein amtliches Bodenordnungsverfahren nach den §§ 45-84 BauGB ist zur Realisierung der Planung nicht not-
wendig. Eine amtliche Vermessung mit Bezugnahme auf Lage- und Hohen-Festpunkte ist im Jahr 2019 erfolgt.

Seite 29 von 30



Begriindung zum Bebauungsplan ~

22.10.2021 | 20-15-1 B-Plan ,Wohnen an der Herressener Promenade*, Apolda HARTUNG & LUDWIG

9 Quellen

Gutachterliche Stellungnahme P 1041/21 Ermittlung der Schallimmissionen in den Grenzen des Be-
bauungsplanes und Erarbeitung von MaBnahmen zum Schutz vor Larm, ITA Weimar mbH,
2021-07-23

Schallimmissionsprognose Beurteilung von moglichen Schallimmissionen aus Freizeitanlagen (Fest-
wiese) nach LAl-FreizeitlGrmrichtlinie, ITA Weimar mbH, 2021-08-04

Spezielle Artenschutzrechtliche PrGfung (saP), m&yv ingenieure GbR Erfurt, 2021-06-24
Baugrunduntersuchung, Geoconsult Ingenieurgesellschaft fur Umweltschutz und Geotechnik mbH
Erfurt, 2020-02-13

10  Weitere Grundlagen

Grin- und Freiraum-Entwicklungskonzeption Apolda, RoosGrinPlanung Weimar, 2006-08-08
Gartendenkmalpflegerische Rahmenplanung mit Zielkonzeption: Herressener Promenade -
Apolda, RoosGrunPlanung Weimar, 2014-03-27

Zusammenfassender Landschaftsplan ,,Stadt Apolda”, DANE Landschaftsarchitekten BDLA,
2000-06-30

Gestaltungssatzung der Stadt Apolda 296-XXXI1/08, 2008-03-05

Konzeptskizze — Neubau von Mehrfamilienhdusern - Projekt PRADA WGA Apolda,

ThEGA GmbH Erfurt, 2021-08-02

11 Anlagen/ Planverzeichnis

Anlage 1:

Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:

Anlage 6:

Anlage 7:
Anlage 8:

Planzeichnung Bebauungsplan ,Wohnen an der Herressener Promenade”,
22.10.2021

Planzeichnung GOP Baumbestandsplan
Planzeichnung GOP Bestandsplan
Planzeichnung GOP MaBnahmenplan

Gutachterliche Stellungnahme P 1041/21 Ermittlung der Schallimmissionen in den
Grenzen des Bebauungsplanes und Erarbeitung von MaBnahmen zum Schutz vor
Larm, ITA Weimar mbH, 2021-07-23

Schallimmissionsprognose Beurteilung von mdglichen Schallimmissionen aus Freizeit-
anlagen (Festwiese) nach LAI-Freizeitldrmrichtlinie, ITA Weimar mbH, 2021-08-04

Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (saP), m&yv ingenieure GbR Erfurt, 2021-06-24

Entwurfsvermessung inkl. FestpunktUbersicht mit Festpunktbeschreibungen, Ingenieur-
buro fur Vermessung Dipl. Ing. (FH) Diana Kélling, 2019-11-05

Seite 30 von 30



