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Verzeichnis der verwendeten Abkirzungen

a.a.o. am aufgefiihrten Ort

Abs. Absatz

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BBodSchV Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
DN Nenndurchmesser

ebd. ebenda

f. folgende (bei Seitenangaben)

ff. fortfolgende (bei Seitenangaben)
GG Graugussrohr

LEP Landesentwicklungsprogramm
NHN Normalhéhennull

RP-MT Regionalplan Mittelthiringen

vgl. vergleiche

Hinweis:

Im vorliegenden Text wird aus Griinden der besseren Lesbarkeit das generische Maskulinum verwendet.
Weibliche und diverse Geschlechteridentitaten sind hier ausdriicklich mitgemeint, soweit es fur die Aussage
erforderlich ist.
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1. ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet mit einer Flache von ca. 5,17 ha befindet sich im Osten der Stadt Gotha und umfasst
das Gelande des ehemaligen ,Stadtkrankenhauses Gotha“ im Bereich zwischen der Erfurter
Landstral3e, dem Nitzleber Weg, der in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Bahnlinie und dem Gelande
der Firma Enercon. Das Gelande liegt seit der mit der Eréffnung des Helios Kreiskrankenhauses
Gotha/Ohrdruf im Jahr 2002 einhergegangenen Nutzungsaufgabe brach. Aufgrund des langfristigen
Leerstands und immer wieder auftretenden Schadigungen durch Vandalismus stellte sich der
Gebaudebestand des ehemaligen Krankenhausareals bis auf wenige Ausnahmen als nicht
erhaltenswert heraus. Da keines der friheren Krankenhausgeb&ude unter Denkmalschutz stand, ist
der Rickbau der nicht erhaltenswerten Bausubstanz vorgesehen. Im rlickwartigen Bereich des
Plangebietes ist der Rickbau bereits durchgefihrt.

Das frihere Hauptgebaude sowie die ehemalige Apotheke an der Erfurter LandstralRe sollen als
reprasentative, stadtbildpragende Gebaude erhalten bleiben und sollen im Zuge der Uberplanung zu
Wohngebauden umgenutzt werden.

Ziel des Vorhabens ist es, die beiden Bestandsgebaude in ein neues Wohnquartier fir
Mehrfamilienhduser mit einem hohen Grunanteil und parkartigem Charakter einzubetten. Mit dem in
diesem Zusammenhang durchgefiihrten Bebauungsplanverfahren wird die Festsetzung des
Wohnquatrtiers als Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO angestrebt.

Die Festsetzung als Urbanes Gebiet erlaubt die Entwicklung eines verdichteten Wohnquartiers im
Kontext mit verschiedenen Nutzungen wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung oder Kultur. Vor
diesem Hintergrund sollen die im stadtebaulichen Konzept geplanten Gebaude punktuell neben der
Wohnnutzung um weitere Nutzungen sowie Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen wie
beispielsweise Arztpraxen, eine Kindertagesstétte, ein Restaurant und einen Friseursalon erganzt
werden.

Zum Zwecke der Gestaltung eines attraktiven 6ffentlichen Raumes soll die Unterbringung des
ruhenden Pkw-Verkehrs tUberwiegend innerhalb von Tiefgaragen erfolgen. Dariiber hinaus wird ein
zentral im Quartier vorgesehener Quartierspark mit Spielplatz zusatzliche Aufenthaltsqualitat im
Wohnumfeld erzeugen.

Zur Abschirmung des Wohnquartiers von den ndrdlich angrenzenden Gewerbenutzungen soll der in
den ndérdlichen Randbereichen des Vorhabengebietes vorhandene Gehdlzbestand erhalten bleiben.
Am 6stlichen Rand des Areals ist eine Verdichtung des vorhandenen Griinbestandes vorgesehen, um
eine Abschirmungswirkung zum in dieser Richtung angrenzenden Bahngleis zu schaffen.
Geholzfallungen im Inneren des Plangebietes sollen auf ein fir eine stadtebaulich sinnvolle
ErschlieBung des Wohnquartiers ndtiges Minimum reduziert werden. Der erhaltungswirdige
Geholzbestand wird im Bebauungsplan nachhaltig durch Erhaltungsgebote gesichert. Dennoch
notwendige Geholzfallungen werden durch Neupflanzungen ausgeglichen. Daruber hinaus sollen
Baumpflanzungen an entstehenden Platz- und Hofsituationen sowie im Stralienraum den parkartigen
Charakter des neuen Wohnquatrtiers weiter unterstreichen.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden im Auftrag der Stadt Gotha bereits mehrere
Planungskonzepte entwickelt, um mégliche Planungsalternativen fir das Plangebiet aufzuzeigen.
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Nach aktuellem Planungsstand kdnnen mit der Umsetzung des Bebauungsplanes im Plangebiet
zwischen 400 und 500 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern geschaffen werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der an der Erfurter Landstral3e gelegene Teil des
Plangebietes als gemischte Bauflache und der riickwartige Teil des Geldndes als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Derzeit befindet sich der Flachennutzungsplan in Fortschreibung. Im Vorentwurf
der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
gemischte Bauflache dargestellt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen
Regelverfahren mit Durchfiihrung einer Umweltprufung.

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes werden sein:

- Schaffung von Baufléachen fur ca. 400 bis 500 Wohnungen,

- Nachnutzung einer innerstadtischen Brachflache

- Starkung der Stadt Gotha als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums durch
Stabilisierung der Einwohnerzahl.
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2. LAGE DES PLANGEBIETES UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Osten der Ortslage Gotha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24.1 fur das Urbane Gebiet ,Wohnresidenz an der
Erfurer LandstraRe“ umfasst in der Flur 33 der Gemarkung Gotha die Flurstiicke 47/3, 47/4, 66/1 und
67 und in der Flur 20 der Gemarkung Gotha eine Teilflache des Flurstiicks 10 mit einer Flache von ca.
5,17 Hektar.

Abb. 1: Luftbildausschnitt mit Kennzeichnung der raumlichen Lage des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 24.1 fiir das Urbane Gebiet ,Wohnresidenz an der Erfurter Landstral3e“
(Quelle: Thiringen Viewer)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:
Im Norden durch das Flurstiick 54/10 in der Flur 33 der Gemarkung Gotha.

Im Osten durch die Bahntrasse mit der Flurstiicknummer 68/2 in der Flur 33 der
Gemarkung Gotha sowie das Flurstick 7 in der Flur 20 der Gemarkung
Gotha.

ofo)jo
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Im Suden durch die auRerhalb des Geltungsbereiches liegenden Teilflachen der Stral3enparzelle
der Erfurter LandstraBe mit der Flurstiicknummer 10 in der Flur 20 der Gemarkung
Gotha

Im Westen durch die Flurstiicke 39/3, 43/2, 43/10, 43/24, 48 und 54/10 in der Flur 33 der
Gemarkung Gotha

3. RECHTSVERHALTNISSE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fur das Urbane Gebiet ,Wohnresidenz an der Erfurter
LandstraBe” erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 8 des Baugesetzbuchs (BauGB).

Zur Einleitung des Verfahrens zur Planaufstellung wurde in der Sitzung des Stadtrats der Stadt Gotha
am 10.03.1993 der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Erfurter Landstrafl3e*
gefasst (Beschluss BV Nr. 858/93). Der urspriingliche Geltungsbereich des Bebauungsplans sah die
Uberplanung einer Flache von ca. 28 ha vor und umfasste neben dem Areal des ehemaligen
Krankenhauses das westlich angrenzende Gebiet bis zur Oststral3e sowie das nordlich angrenzende
Gelande der Firma Enercon. Im Zuge der Fokussierung auf das Gelande des ehemaligen
Krankenhauses im vorliegenden Bebauungsplan wurde in der Sitzung des Stadtrates am

27. Mérz 2025 der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24.1 ,Wohnresidenz an der
Erfurter LandstraRe“ mit einem entsprechend verkleinerten Geltungsbereich gefasst.

Gemal § 2 BauGB wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes eine Umweltprifung
durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt, welcher einen gesonderten Teil der Begriindung bildet.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird auf Grundlage des § 10 BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 10. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), durchgefihrt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben begrindet und es
liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten vor.

Die im Rahmen der Planaufstellung anzuwendenden gesetzlichen ,Vorschriften lber die
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung dienen insbesondere der vollstandigen Ermittiung und
zutreffenden Bewertung der von der Planung beriihrten Belange und der Information der
Offentlichkeit”. (§ 4a Abs. 1 BauGB)
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4. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Der Bebauungsplan Nr. 24.1 fur das Urbane Gebiet ,Wohnresident an der Erfurter Landstrafl3e®
begriindet die Umlegung und Neuordnung der Grundstiicke in einer flr die zukiinftige Nutzung
zweckmaligen Lage, Form und Grol3e (8 45 Abs. 1 BauGB).

5. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

5.1 Landesentwicklungsprogramm 2025, geandert durch die Erste Anderung des
Landesentwicklungsprogramms 2025

Das Landesentwicklungsprogramm stuft die Stadt Gotha als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines
Oberzentrums ein. In den Mittelzentren mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ,sollen die
héherwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit in der Regel tGiberregionaler Bedeutung
konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden. Dazu zahlt insbesondere

- Uberregionale Entwicklungs-, Stabilisierungs- und Steuerungsfunktion,

- Uberregionale Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion,

- Uberregionale Verkehrsknotenfunktion (...),

- Bildungs-, Gesundheits-, Kultur- und Freizeitfunktion.” (LEP 2025, S. 28)

Die Stadt Gotha nimmt oberzentrale Teilfunktionen auf dem Gebiet der hier vorgehaltenen zentralen
Bildungseinrichtungen mit landesweitem Einzugsbereich, bedeutenden Einrichtungen auf dem Gebiet
der Kunst und Kultur sowie im Bereich der 6ffentlichen Verwaltung und Dienstleistung wahr (vgl.
a.a.0., S. 27).

Als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums erflllt die Stadt Gotha als leistungsfahiges
Zentrum der Versorgung und des Arbeitsmarktes eine bedeutende Funktion zur Starkung Thiringens
und zur Verbesserung des Arbeitsmarktes (vgl. a.a.O., S. 27).

Im Kap. 2.4 Siedlungsentwicklung formuliert das LEP 2025 als Grundsatz, dass die
»Siedlungsentwicklung ... sich am Prinzip ,Innen- vor AuBenentwicklung‘ orientieren” solle. ,Dabei
soll der Schaffung verkehrsminimierender Siedlungsstrukturen, der Ausrichtung auf die Zentralen Orte
und der Orientierung an zukunftsfahigen Verkehrsinfrastrukturen ein besonderes Gewicht
beigemessen werden.” (a.a.0., S. 40)

Zur Begriindung dieses Grundsatzes filhrt das LEP 2025 unter Bezugnahme auf den § 2 Abs. 2 Nr. 2
Raumordnungsgesetz (ROG) u.a. aus, dass ,die Siedlungstétigkeit raumlich konzentriert und
vorrangig auf vorhandene Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur und auf Zentrale Orte
ausgerichtet werden“ soll (ebd.).
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5.2 Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT 2011)

Der Regionalplan Mittelthiringen weist die Stadt Gotha als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines
Oberzentrums aus (siehe RP-MT 2011: Karte 1-1 Raumstruktur). Die regionalplanerischen
Grundséatze zur Entwicklung der Stadt fokussieren sich dabei auf die Weiterentwicklung der Stadt

- als Standort fur das Finanzwesen und die Ausbildung im Verwaltungswesen und
- die Sicherung der kulturellen Einrichtungen. Benannt werden hier das Schloss Friedenstein mit
dem Ekhoftheater und die Thiringen Philharmonie Gotha.

Die Karte 3-1 Verkehr weist Gotha als im funktionalen Schienennetz und Netz des 6ffentlichen
Verkehrs zentral gelegen aus. Sidlich verlauft die Bundesautobahn (BAB) 4; in 20 km Entfernung
befindet sich der Flughafen der Landeshauptstadt Erfurt.

4 2/ N
= - H A —
' _~\ L |
S A +
7 .
= ; ¥
. 9 3
A
S ac
v
A
}
EE [
\ 5
ot
R
N\ <4 = % =
Y P x x x #, x x
Loy ety o il ;
- | ¥ 4 R x x/x = x %, X
7 list: e 2 i S € AR
% % o e iz o SERCNE
TR A
ol X s N R [

Abb. 2: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittelthlringen:
Raumliche Lage des Plangebietes
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Das Plangebiet ist im Regionalplan vollstandig als Siedlungsbereich ausgewiesen. Ostlich an den
Geltungsbereich angrenzend verlauft eine als groRraumig bedeutsam eingestufte
Schienenverbindung. Im Regionalplan Mittelthiiringen ausgewiesene Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete
werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht berthrt.

5.3 Regionalplan Mittelthtringen (1. Entwurf RP-MT 2019)

Aktuell lauft das Verfahren zur Fortschreibung des Regionalplans Mittelthiiringen. Abbildung 3 zeigt
einen Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des Regionalplan-Entwurfs (Stand September 2019).
Beziiglich der Flachenausweisungen ergeben sich im Entwurf des Regionalplanes keine Anderungen.
Die Einstufung der 6stlich des Geltungsbereiches verlaufenden Schienenverbindung wurde neu
formuliert und lautet im Entwurf ,Verbindung des schnellen Schienenpersonennahverkehrs*.

T-1

Abb. 3: Auszug aus dem Entwurf zur Anderung des Regionalplans Mittelthiiringen, Stand September 2019:
Réaumliche Lage des Plangebietes
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5.4 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan fir die Stadt Gotha ist seit dem 16.07.2006 rechtswirksam. Das Plangebiet
ist dort im an die Erfurter Landstra3e angrenzenden Bereich als gemischte Bauflache und im
nordlichen Teil als gewerbliche Bauflache dargestellt (siehe Abb. 4).

Da der Bebauungsplan Nr. 24.1 ;Wohnresidenz and der Erfurter Landstra3e“ nicht mit der im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen gewerblichen Bauflache tibereinstimmt, erfolgt eine Anderung
des Flachennutzungsplanes, in welcher das Plangebiet als gemischte Bauflache gemaR § 1 Abs. 1
BauNVO ausgewiesen wird.

Die Aufstellung der als 12. Anderung des Flachennutzungsplans bezeichneten Anderung erfolgt im
Parallelverfahren.

Abb. 4:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Gotha.

ofo)jo
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55 Landschaftsplan (LP)

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Landschaftsplan ,Gotha“ (Stadt + Natur, 1999)
mafgeblich. Das Plangebiet ist in der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes ist das
Plangebiet mit der Signatur ,Sicherung und Entwicklung der gréReren Gebiete mit 6ffentlichen
Gebauden als stadttkologisch und klimatisch wertvolle Bereiche — Erhalt des haufig wertvollen
Vegetations-(Gro3baum-)Bestandes, Durchfihrung von PflanzmaRnahmen und Fassadenbegriinung
(Vorbildcharakter)®. Der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes wird dahingehend gefolgt,
dass im Bebauungsplan — soweit méglich — erhaltenswerter Gehdélzbestand zum Erhalt festgesetzt ist.
Dariiber hinaus enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen fir die Anpflanzung von Einzelbaumen
sowie zur Dach- und Fassadenbegriinung.

Abb. 6: Auszug aus der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes ,,Gotha“
(Stadt + Natur, 1999)

ofo)jo
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5.6 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich von Schutzgebieten. Das dem Plangebiet
nachstliegende Schutzgebiet ist das FFH-Gebiet Nr. 54 ,Seeberg-Siebleber Teich” (1,8 km Richtung
Sudosten), welches die Naturschutzgebiete ,Seeberg” und ,Siebleber Teich® beinhaltet.

Abb. 7: Lage des FFH-Gebietes (gelbe Flache) und des Naturschutzgebietes (orange Flache
eingefarbt) in ca. 2,5 km Entfernung (Thuringenviewer)

57 Altlasten

Im Plangebiet befindet sich die im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) unter der
Kennziffer 27361 geflhrte Altlastenverdachtsflache ,Kreisheilanstalt Gotha, Haus 1 — 12°. Zu dieser
Altlastenverdachtsflache (ALVF) zéhlen die folgenden drei Einzelflachen, welche im Jahr 2024 durch
die Fa. Baugrund Jacobi im Rahmen einer orientierenden Untersuchung betrachtet wurden:

e ALVF 1 Trafohduschen/Netzersatzanlage

e ALVF 2 Wascherei/Desinfektionsraum

e ALVF 3 Aschebunker

In einer zu den Ergebnissen der orientierenden Untersuchung abgegeben Stellungnahme der Unteren
Bodenschutzbehdrde des Landratsamtes Gotha vom 17.06.2024 heil3t es, dass der Altlastenverdacht
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fur die ALVF 2 und 3 ausgeraumt werden konne. Fir die ALVF 1 formuliert die Untere
Bodenschutzbehdrde aufgrund der vorgesehenen Nutzung der Flache zu Wohnzwecken die folgende
Forderung:

.Das derzeit vorhandene Bodenmaterial im Bereich des ehem. Trafohduschens darf im Zuge der
geplanten Umnutzung nicht als Oberboden (0 — 0,3 m) bei Errichtung der Wohngebaude genutzt
werden. Fir den Teilbereich des ehem. Trafohduschens ist unbelasteter Mutterboden auf kiinftigen
Griinflichen aufzubringen.”

5.8 Denkmalschutz

Zur denkmalschutzrechtlichen bzw. archaologischen Relevanz des Plangebietes liegen von Seiten der
Denkmalbehorde bisher keine Informationen vor.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine Abfrage bei der Unteren
Denkmalschutzbehorde der Stadt Gotha sowie beim Thiringischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologie.

6. PLANUNG

6.1 Stadtebauliche Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen dazu, die im Kapitel 1 dieser Begriindung
dargelegten allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes zu erreichen. Sie sollen eine
geordnete stadtebauliche und landschaftsvertragliche Entwicklung im Plangebiet gewahrleisten.

Die Bericksichtigung stadtebaulicher Ziele und offentlicher sowie privater Belange erfolgt tber
zeichnerische und textliche Festsetzungen im Bebauungsplan. Die Festsetzungen werden im
Folgenden begriindet.

6.2 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.2.1 Artder baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Urbanes Gebiet (MU) gemaf § 6a BauNVO
gewabhrleistet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets als verdichtetes, von
Mehrfamilienh&dusern gepréagtes Wohnquartier mit im Quartier gelegenen Einrichtungen sozialer
Infrastruktur, Nahversorgung und Daseinsvorsorge.

Das als ,Urbanes Gebiet” festgesetzte Plangebiet dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von

Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
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wesentlich stéren; dabei muss die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein (8 6a Abs. 1
Baunutzungsverordnung — BauNVO). Im gesamten Plangebiet sind gemal § 6a Abs. 2 BauNVO
Wohngebaude, Geschéfts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig. Die gemal § 6a Abs. 2
Nr. 3 BauNVO zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften sind ausschlieRlich innerhalb der als
Urbanes Gebiet MU 4 festgesetzten Flachen zulassig. Begrindet wird diese Festsetzung mit dem
Planungsziel, in diesen Bereichen ein Quartierszentrum etablieren zu wollen, fur das die
gastronomischen Nutzungen als Anziehungspunkt fungieren sollen.

Die unter § 6a Abs. 3 BauNVO aufgefuhrten ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen sind als nicht
zuléssig festgesetzt. Diese Festsetzung begriindet die Stadt Gotha mit der Nichtvereinbarkeit der
Ansiedlung von Vergnigungsstatten mit dem Planungsziel zur Schaffung eines familienfreundlichen
Wohnquatrtiers, insbesondere da auch die Ansiedlung schutzbedirftiger Nutzungen, beispielsweise
eine Kindertagesstéatte, ausdrticklich erwiinscht ist. Die Unzulassigkeit der Tankstellen wird damit
begriindet, dass sich im Umfeld des Plangebietes bereits zwei Tankstellen maximal ca. 5 Fahrminuten
entfernt befinden.

6.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist festgesetzt durch die Grundflachenzahl und die maximal zulassige
Hohe baulicher Anlagen.

a) Grundflachenzahl

Die fur die Bauflachen festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 gewabhrleistet eine der Art der
baulichen Nutzung entsprechende geordnete stadtebauliche Entwicklung.

b) Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist in den als MU 1 gekennzeichneten Gebieten
auf 15,00 Meter begrenzt, um die Errichtung viergeschossiger Gebaude zu ermdglichen.

Fur die als MU 2 gekennzeichneten Flachen wurde eine maximale Hohe von 12,00 Meter festgesetzt,
um die Bebauung in diesen Bereichen auf drei Geschosse zu begrenzen. Diese Festsetzung wurde
aus stadtebaulichen Griinden getroffen, um auszuschlie3en, dass die Gebaude im Zentrum des
ndrdlichen Teils des Plangebietes die Bebauung am Rand des Geltungsbereiches Uberragen.

Fur das als MU 3 gekennzeichnete Baugebiet erfolgte die Festsetzung der maximal zulassigen Hohe
von 18,00 Meter auf Grundlage der Hohe des dortigen Bestandsgebaudes. Das Bestandsgebaude
wird zu Wohnzwecken umgenutzt und als reprasentativer Baukdrper im kiinftigen Wohnquartier
erhalten bleiben. Aufgrund der pragenden Wirkung des Baukdrpers und seinem historischen Bezug
zur Vergangenheit des Plangebietes ist es das Planungsziel, dass dieses Geb&aude das hdchste
Bauwerk innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes bleibt.

In den als MU 4 gekennzeichneten Baugebieten soll analog zu den Baugebieten MU 1 eine
viergeschossige Bebauung erméglicht werden. Aufgrund der vorgesehenen gezielten Ansiedlung von
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Schank- und Speisewirtschaften in den Baugebieten MU 4, ist in diesen Bereichen eine maximal
zulassige Hohe baulicher Anlagen von 15,50 Meter festgesetzt, um kiinftigen Bauherren einen
groReren Spielraum in Hinblick auf die Deckenhéhen der gastronomisch genutzten Geschosse zu
ermdglichen.

Die Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen nimmt Bezug auf im Bebauungsplan fir die
einzelnen Baufelder festgesetzten unteren Bezugshéhen, welche in dem von Siidwesten nach
Nordosten um ca. 2,50 Meter geneigten Gelande in Meter tlber NHN bestimmt werden.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit einer Uberschreitung durch technisch bedingte Aufbauten um
1,00 Meter ermdglicht die flexible Ausgestaltung von Photovoltaik-Dachanlagen, Antennen etc., die in
ihrem Erscheinungsbild der Baukubatur untergeordnet sind.

6.2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellplatze und Garagen

Die Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dirfen in einer offenen Bauweise als
Einzelh&auser errichtet werden. Gemal § 22 Abs. 2 BauNVO gilt fir Gebaude somit eine
Langenbegrenzung von maximal 50 Meter.

Unter Zugrundelegung des § 23 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist eine
Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Erker und Balkone um maximal 1,00 Meter auf
einer Lange von maximal 25 % der jeweiligen Gebaudeseite zulassig. Diese Festsetzung erdffnet den
Bauherren im Rahmen des stadtebaulichen Gesamtkonzepts individuelle Gestaltungsspielraume bei
der Gebéaudegestaltung.

Die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen ist im Plangebiet ausschlie3lich innerhalb der als
Flachen fur Stellplatze sowie Verkehrsflachen festgesetzten Flachen zulassig. Die Anlage
oberirdischer Stellplatze ist somit raumlich begrenzt, wodurch innerhalb des Plangebietes Pkw-freie
Freiflachen zum Aufenthalt im Freien ermdglicht werden.

Die Errichtung von Tiefgaragengeschossen ist sowohl innerhalb der Baugrenzen als auch innerhalb
der als Flachen fur Tiefgaragen festgesetzten Flachen zulassig. Um den kinftigen Bauherren eine
entsprechende Flexibilitat bei der Planung der ErschlieBung der Gebaude zu ermdglichen, ist die
Errichtung der Zufahrten fur Tiefgaragen auRerhalb der Baugrenzen und Flachen fur Tiefgaragen
zuldssig. Aufstellflachen fur Rettungsgerate der Feuerwehr einschlielich ihrer Zufahrten sowie
Einrichtungen zur Be- und Entluftung der Tiefgaragen sind ebenfalls auRerhalb der Baugrenzen
zuléssig.

Zum Zwecke der Gliederung der Einzelnen Baukérper ist das jeweils oberste Geschoss von
Gebauden als Staffelgeschoss auszubilden. Bei der Ausbildung des Staffelgeschosses ist das
Mauerwerk, hinter welchem sich Wohnflache befindet, um mindestens einen Meter von der
AuRenkante des darunterliegenden Geschosses zurilickzusetzen.
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6.2.4 ErschlieBung
6.2.4.1 Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das ortliche Verkehrsnetz von der siidlich
verlaufenden Erfurter Landstral3e sowie Uiber den westlich verlaufenden Nutzleber Weg. Fur die in
Richtung Norden in das Plangebiet fuhrende Zufahrtsstral3e wurde eine Parzellenbreite von 9,00
Meter festgesetzt. Die Gliederung der Verkehrsflache erfolgt in einen Gehweg mit einer Breite von
2,50 Meter sowie eine Fahrbahn mit 6,50 Meter. Zum Zwecke einer Entschleunigung des Verkehrs
sind entlang dieser Zufahrtsstraf3e durch die Pflanzung von Baumen zwei Verengungen der Fahrbahn
auf 4,00 Meter vorgesehen.

Die der inneren ErschlieBung des Plangebietes dienenden Flachen sind als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,6ffentlicher verkehrsberuhigter Bereich®
festgesetzt. Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sollen vollstandig als
Mischverkehrsflachen ausgebildet werden. Innerhalb der RingstrafRe im Norden des Plangebietes sind
zudem Baumpflanzungen zur Entschleunigung des motorisierten Verkehrs vorgesehen, durch die eine
partielle Einengung der Mischverkehrsflache auf 5,50 Meter erfolgt.

6.2.4.2 Versorgungstechnische Erschliellung

Aufgrund der Historie des Plangebietes ist innerhalb des Geltungsbereiches bereits Leitungsbestand
vorhanden. Im Rahmen der entsprechenden Beteiligungsverfahren wird die Stadt Gotha in
Zusammenarbeit mit den entsprechenden Versorgungstragern den Umgang mit Bestandsleitungen
und ggf. erforderliche Maflinahmen wie Umverlegungen abstimmen.

Im Nordosten des Geltungsbereiches berticksichtigt der Vorentwurf des Bebauungsplanes bereits den
Leitungskorridor eines im Bestand vorhandenen Stromkabels, indem der Bebauungsplan ein
Leitungsrecht zugunsten des Leitungsinhabers festsetzt. Der weitere Leitungsverlauf aul3erhalb der
mit einem Leitungsrecht versehenen Flachen befindet sich innerhalb der als 6ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzten Flachen.

6.2.5 Griinflachen

Zum Zwecke der Abschirmung des Quartiers von den nérdlich angrenzenden Gewerbenutzungen
sowie der unmittelbar dstlich gelegenen Bahntrassen sind entlang der nérdlichen und dstlichen
Randbereiche des Plangebietes private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Gebietseingriinung*
festgesetzt. Eine weitere Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gebietseingrinung® ist am sudlichen
Rand des Plangebietes festgesetzt, um die dort vorhandenen Gehdlzstrukturen an der Zufahrt zum
Plangebiet nachhaltig zu sichern.

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan eine 6ffentliche Griinflache mit der
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Zweckbestimmung ,Quartierspark mit Spielplatz* fest. Ziel dieser Festsetzung ist die Schaffung einer
Flache zur Naherholung im direkten raumlichen Zusammenhang des Quatrtiers.

Zur Erhaltung des auf den Griinflachen vorhandenen Gehdlzbestandes erfolgt unter Zugrundelegung
des § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) BauGB eine Uberlagerung der Griinflachen mit zeichnerischen
Festsetzungen zum Erhalt von Einzelbdumen. Ergdnzend wird der Gehdlzbestand durch Pflanzgebote
auf Grundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b) BauGB weiter verdichtet, insbesondere auch um die
Abschirmwirkung in Richtung Norden und Osten zu verbessern.

6.2.6 Klimaschutz

Bei der Errichtung der Geb&ude wird den Belangen des Klimaschutzes im Hinblick auf eine
energiesparende Bauweise durch Anwendung der zum Zeitpunkt der Antragstellung auf Erteilung der
Baugenehmigung rechtskraftigen Energieeinsparverordnung (EnEV) Rechnung getragen.

Im offentlichen Raum wird durch grinordnerische Festsetzungen zu Pflanzgeboten eine mittel- und
langfristige Verbesserung des Kleinklimas durch Anpflanzung von Laubb&umen im Straf3enraum
erzielt. Laubbdaume produzieren bei der Photosynthese Sauerstoff und reduzieren den CO2-Gehalt der
Luft. Sie binden Staube und reduzieren in der warmen Jahreszeit die Aufheizung versiegelter Flachen.

In Teil B — Textteil des Bebauungsplanes — werden die Belange des Klimaschutzes durch
Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen als Vegetationsflachen auf
den privaten Grundstiicken beachtet. Das gleichzeitige Untersagen der Nutzung von losen Kies- und
Steinschittungen zur Gestaltung sogenannter ,Schottergarten” leistet zudem zusammen mit der
Begrenzung der tberbaubaren Grundstucksflache einen Beitrag zur Verringerung der Aufheizung der
privaten Grundsticksflachen durch Flachenversiegelung. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur
Begriinung von Dachern und Fassaden leisten einen zuséatzlichen Beitrag zur Erhéhung der
Durchgriinung des Plangebietes.

6.2.7 Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fur MaBhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Der Textteil des Bebauungsplanes enthalt unter der Zielstellung einer 6kologischen Aufwertung des
Plangebietes planungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) BauGB zur
Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gértnerisch zu gestalten und zu 30% als
Geholzflachen anzulegen. Aus naturschutzfachlichen und 6kologischen Griinden sind
Grundstuckseinfriedungen aus Koniferen nicht zuléssig.

Pro 100 m? Flache ist mindestens ein Laubbaum-Hochstamm gemanR Artenliste 1 sowie pro 2 m2
Flache ein Strauch gemalf Artenliste 2 zu pflanzen. Die Strauchpflanzungen haben in Gruppen zu
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jeweils 5 Pflanzen zu erfolgen. Weiterhin ist an den zeichnerisch mit dem Planzeichen ,Anpflanzen:
Baume* festgesetzten Standorten je Planzeichen ein Laubbaum gemaf Artenliste 3 zu pflanzen.
Diese Pflanzfestsetzungen befinden sich sowohl innerhalb der festgesetzten Grinflachen um den
Geholzbestand weiter zu verdichten, innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen um eine
optische Aufwertung des Quartiers und einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten sowie im
StralRenraum um als geschwindigkeitsreduzierte MalRnahme die Sicherheit im Quartier zu erhdhen.
Zur Herstellung von Grundstiicks- und Tiefgaragenzufahrten ist eine Abweichung von bis zu 3,00
Meter von den zeichnerisch festgesetzten Standorten zulassig.

Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b) BauGB setzt der Bebauungsplan erhaltungswerte
Einzelbaume zeichnerisch zum Erhalt fest, abgéngige Gehdélze sind durch standortgerechte
Neupflanzungen zu ersetzen. Diese Festsetzung dient der nachhaltigen Sicherung der Durchgriinung
des Plangebietes.

6.2.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Vorentwurfs des Bebauungsplanes liegt eine schalltechnische
Untersuchung der Fa. Akustik + Schallschutz Rosenheinrich aus dem Jahr 2023 vor, in welcher der
auf das im Baugebiet MU 3 gelegene Bestandsgebéaude einwirkende Aul3enlarm untersucht wird.
Gegenstand der Untersuchung waren die Emissionen des Schienenverkehrs auf der ¢stlich an das
Plangebiet angrenzenden Bahnstrecke sowie die Emissionen des StralRenverkehrs in den Bereichen
Erfurter LandstraRe und Arndtstral3e. Als Ergebnis der Untersuchung formuliert das dieser
Begriindung in der Anlage beigefligte Gutachten Anforderungen an die erforderlichen Schalldamm-
MalRe von Aulenbauteilen sowie Fenstern.

Im weiteren Planverfahren erfolgt die Erstellung einer entsprechenden schalltechnischen
Untersuchung fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die Ergebnisse dieser
Untersuchung werden soweit erforderlich in den weiteren Planungsstufen ggf. in Form textlicher
Festsetzungen in den Bebauungsplan einflie3en.

6.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan enthalt im Textteil unter dem Buchstaben B) bauordnungsrechtliche
Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zu
Grundstiickseinfriedungen. Um fur das Plangebiet den Charakter eines offenen, durchgriinten
Quatrtiers zu erzielen, sind Einfriedungen an den Grundstiicksgrenzen auf eine maximal zulassige
Hoéhe von 1,20 Meter begrenzt. Die Festsetzung zur Gestaltung der nicht Giberbaubaren
Grundstucksflachen als gartnerisch angelegte Flachen dient der Durchgriinung des Plangebietes. Vor
diesem Hintergrund sowie aus Griinden des Artenschutzes ist die Anlage von flachenhaften Stein-,
Kies, Splitt- und Schottergéarten nicht zulassig.
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Daruber hinaus leistet diese Festsetzung im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB einen Beitrag zum Umwelt-
und Klimaschutz. Gegeniber unversiegelten Freiflachen heizen sich geschotterte oder vollstandig
versiegelte Flachen starker auf und beeintrachtigen gleichzeitig die Versickerungsfahigkeit des
Bodens. In diesem Zusammenhang wird das Mikroklima in einem Quartier durch die Minimierung von
Flachenversiegelungen verbessert. Einen weiteren Beitrag zum Klima und Umweltschutz in Bezug auf
die Gebaude leisten die Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung.

Unter dem gestalterischen Aspekt der Schaffung eines stadtebaulich homogenen Quartiers setzt der
Bebauungsplan Flachdécher als einzige zulassige Dachform fest.

7. FLACHENBILANZ / STADTEBAULICHE WERTE

GrolRe des Geltungsbereiches ca. 51.696 m2
davon:
- Urbanes Gebiet (MU) ca. 36.637 m2
davon:
- Uberbaubare Grundstucksflache (§23 BauNVO) ca. 29.310 m2
- Grundstucksflachen, die nicht oder nur mit
Nebenanlagen Uberbaut werden dirfen ca. 7.327 mz2
- Verkehrsflachen ca. 8.197 m?
davon:
- 6ffentliche Stral3enverkehrsflachen ca. 4.076 m?

- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Loffentlicher verkehrsberuhigter Bereich* ca. 4.121 mz?

- Grunflachen ca. 6.862 m2
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8. KOSTEN

Die der Stadt Gotha durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehenden Kosten werden durch
den Grundstiickseigentiimer, welcher zugleich der Investor ist, ibernommen.

Die Kosten fur die Bauleitplanung werden vom Grundstiickseigentiimer getragen. Die Kosten flr die
Herstellung der verkehrstechnischen ErschlieBung und Bereitstellung aller erforderlichen Medien der
Ver- und Entsorgung sowie die Realisierung der baulichen Vorhaben incl. Umsetzung der
AusgleichsmafRnahmen tragt der Grundstiickseigentiimer. Diese Kostentragung wurde zwischen der
Stadt Gotha und dem Grundstiickseigentiimer in einem vor Fassung des Satzungsbeschlusses
abgeschlossenen ErschlieRungsvertrag verbindlich geregelt.

HINWEIS

Vorstehende Begrindung ist Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Charakter von
Festsetzungen. Festsetzungen enthalt nur der Plan; sie sind durch Zeichnung, Schrift und Text
dargestellt.

GOtha, deN ...,
Kreuch
(Oberblrgermeister)
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Bebauungsplan und die Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von der Planungsgruppe 91
INGENIEURGESELLSCHAFT, Jagerstral3e 7, 99867 Gotha.

Gotha, im Marz 2025

Planverfasser:

) k)

Daniel Fries
(M.Sc. Stadt- und Raumplanung)

Die Begriindung lag zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

VOM ....oeneen. bis einschliel3lich ............ offentlich aus.

(0] 1 7= o 1Y o
Kreuch
(Oberbirgermeister)

Der Stadtrat der Stadt Gotha hat in seiner Sitzung am ........... den Bebauungsplan geman

§ 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

GOtha, deN ..o,
Kreuch
(Oberbirgermeister)
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