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Begriindung zum Bebauungsplan STO600 "Walter- Rein- StralRe"

1 Allgemeine Begriindung

1.1 Vorgeschichte und Planerfordernis

Fur den Bereich nordlich der Walter- Rein- Stralle im Ortsteil Stotternheim zwischen der dorflichen Bebau-
ung und dem Bachlauf der Lache soll gemaR § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB der Bebauungsplan STO 600 "Walter-
Rein-StralRe" aufgestellt werden.

Ein Vorhabentrager hat am 09.02.2009 einen Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach
§ 12 BauGB fiir das Vorhaben Errichtung von vier Einfamilienhdusern auf den Flurstiicken 19/9; 19/10 und
(z. T.) 19/12 der Flur 1, Gemarkung Stotternheim gestellt. Der Vorhabentrager kann nur fir das Flurstick
19/12 eine Verfligungsberechtigung vorlegen. Die Flurstiicke 19/9 und 19/10 befinden sich im Eigentum
der Stadt und sind mit Garagen bebaut.

Der Bereich zeichnet sich durch eine ungeordnete Entwicklung aus. Durch Schaffung klarer planungsrecht-
licher Rahmenbedingungen nur auf den antragsgegenstandlichen Grundstiicken kdnnte eine weitere un-
geordnete bauliche Entwicklung auf den angrenzenden nicht Uberplanten Grundstiicksflachen induziert
werden. Zur Bewadltigung der stadtebaulichen Konflikte, welche die beantragte Planung ausldsen kdnnte,
sind daher auch diese benachbarten Flachen in die Planung einzubeziehen. Das betrifft sowohl die west-
lich angrenzenden, mit Gartenhdusern bebauten Grundstiicke als auch die bebauten Flachen des soge-
nannten "Hofes 2", bestehend aus den fir Wohnzwecke genutzten Gebduden sowie den leerstehenden
Stall,, und Nebengebduden. Die gartnerisch genutzten Grundsticke und die leerstehenden Stall-, und Ne-
bengebdude befinden sich ebenfalls im stadtischen Eigentum. Die Voraussetzungen fir die Einleitung ei-
nes vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind aus den dargestellten Griinden nicht gegeben.

Neben dem vom Antragsteller beabsichtigten konkreten Vorhaben der Errichtung von vier Einfamilienhdu-
sern nordlich der Walter- Rein- Stralle besteht aus stadtebaulicher Sicht ein Neuordnungsbedarf fiir einen
groleren Umgriff, so dass weitere Grundstiicke in den Geltungsbereich einbezogen werden. Dem Antrag
wurde zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in Form eines Bebauungsplanes nach
§ 30 Abs. 1 BauGB im vorgeschlagenen erweiterten Geltungsbereich entsprochen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine ge-
ordnete Wiedernutzbarmachung von teilweise brachgefallenen Flachen fiir die Errichtung von Wohnge-
bauden, Uberwiegend als Einfamilienhauser, geschaffen werden. Es handelt sich um einen Bebauungsplan,
der Innenentwicklung.

1.2 Verfahrensablauf

1.2.1 Gewdhltes Verfahren

Das Vorhaben wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt, die rechtlichen Anwen-
dungsvoraussetzungen sind gegeben:

1. Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer Flache und der Nachverdichtung. Mit der
Planung soll die Revitalisierung einer teilweise brachgefallenen innerddrflichen Flache durch stadte-
bauliche Neuordnung und maRvolle bauliche Verdichtung ermdglicht werden.

2. Die zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder die GroRe der festgesetzten Grundfla-
che betragt weniger als 20 000 m>2. Die Grolle des Plangebietes betrdgt ca. 1,8 ha, eine Vorpriifung des
Einzelfalls gemaR § 13a Abs.1 Nr. 2 BauGB ist nicht erforderlich, da die GroRe der zuldssigen Grundfla-
chen die Obergrenze von 20.000 m? nicht Gberschreiten wird.
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Begriindung zum Bebauungsplan STO600 "Walter- Rein- StralRe"

3. Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiithrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder dem ThirUVPG unterliegen.
Im Bebauungsplan wird ein Allgemeines Wohngebiet "WA" festgesetzt. Somit kann ein konkretes UVP-
pflichtiges Projekt mit dem Bebauungsplan nicht vorbereitet werden, da selbst die bloRe abstrakte
Méglichkeit, dass durch Festsetzung eines Baugebietes in einer klassischen Angebotsplanung derartige
Anlagen errichtet werden kdnnten, nicht gegeben ist. Soweit kein konkretes UVP- pflichtiges Projekt
mit dem Bebauungsplan vorbereitet wird, ist jedoch ein Anwendungshindernis nicht gegeben.

4. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG be-
stehen in diesem innerstadtischen Bereich nicht.

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB kommen folgende Abwei-
chungen vom Normalverfahren zum Tragen:

1. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Er6rterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB wird abgese-
hen. Statt dessen wurde nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB jedoch ortstiblich bekannt gemacht, wo sich die
Offentlichkeit tber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Pla-
nung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung
auBern kann.

2. Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Daten verfligbar sind, von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und der Uberwachung erheblicher Umweltauswir-
kungen nach § 4c BauGB wird abgesehen.

3. Auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschaft treten per Gesetzesfiktion nach § 13 a Abs. 4 BauGB
nicht ein.

1.2.2 Verfahrensablauf

Im Amtsblatt am 19. November 2010 wurde ortsiiblich bekannt gemacht, dass der Stadtrat am
27.10.2010 den Beschluss zur Drucksachen- Nr. 1123/10, den Bebauungsplan STO600 ,Walter-Rein-
Stralke® - im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufzustellen, gefasst hat.

Die Offentlichkeit konnte sich nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung in der Zeit vom 29. November bis 10. Dezember
2010 unterrichten und zur Planung duRern.

1.3 Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes erstreckt sich nordlich angrenzend an die Walter- Rein- Stralle zwischen
dem gewdsserbegleitenden Grinzug an der Lache bis zur Sackgasse im Ortsteil Stotternheim.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke der Gemarkung Stotternheim, Flur 1, Flurstiicke 19/4; 19/5;
19/6; 19/7;19/8; 19/9; 19/10; 19/11; 19/12; 19/13, 39/1 sowie 18/1 und wird durch nachfolgende Flurstu-
cke in der Gemarkung Stotternheim begrenzt:
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im Norden: durch die stidlichen Grenzen der Flurstiicke 37/2; 35/2 und 19/1, Flur 1
im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 19/1; 39/2; 18/2 und 19/14, Flur 1,

im Suden: durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 19/15; 19/14 der Flur 1 sowie der nordlichen
Grenze des StraRengrundstiickes der Flur 3, Flurstiick 375/1,

im Westen: durch die Ostgrenze des Grabengrundstickes 1609 der Flur 1.

Da innerhalb des Plangebietes in Vorbereitung der Baulandumlegung eine Katastervermessung ein-
schlieBlich Zerlegung und Neubildung von Grundstiicken durchgefiihrt wurde, waren die Grenzen des Gel-
tungsbereiches gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss entsprechend anzupassen.

1.4 Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Zielstellungen des Bebauungsplanes stehen grundsatzlich in Ubereinstimmung mit den Leitvorstel-
lungen und den Grundsdtzen der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung.

GemadR Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP 2025), verdffentlicht im GVBI Thiringen Nr. 6/2014 vom
04.07.2014 und am 05.07.2014 in Kraft getreten soll die Flacheninanspruchnahme fur Siedlungs- und Ver-
kehrszwecke weiterhin kontinuierlich reduziert werden mit dem Ziel 2025 die Neuinanspruchnahme
durch aktives Flachenrecycling (in der Summe) auszugleichen (Leitvorstellung Nr. 3). Die Siedlungsent-
wicklung soll sich an der Planungsleitlinie Innen- vor AuBenentwicklung orientieren, Grundsatz 2.4.1. Die
Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke soll sich am gemeindebezogenen Bedarf orientieren und
dem Prinzip Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme folgen. Der Nachnutzung geeigneter Brach-
und Konversionsflachen wird dabei ein besonderes Gewicht beigemessen, Grundsatz 2.4.2.

Der Regionalplan Mittelthiiringen ist mit der Bekanntmachung im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011
vom 01.08.2011 in Kraft getreten, gleichzeitig wurde der Regionale Raumordnungsplan Mittelthiringen
von 1999 auler Kraft gesetzt. In dem Regionalplan Mittelthiringen wird unter Punkt 2.1 ,Siedlungsent-
wicklung® ausgefihrt, dass es Ziel der nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist, die Lebensqualitat in den
Stddten und Dérfern der Region zu halten bzw. zu steigern. Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung soll
nach dem Regionalplan Mittelthiiringen die Siedlungstdtigkeit vorrangig auf die Nutzung und Aufwer-
tung der vorhandenen Siedlungssubstanz bzw. —fldchen orientiert werden.

Der ErschlieRung von Bauliicken, der Mobilisierung von geeigneten Brachflachen sowie der Nutzung von
Baulandreserven in bereits erschlossenen Gebieten soll der Vorrang vor der ErschlieBung neuer Siedlungs-
flachen im AuRenbereich eingeraumt werden.

Der Erschliefung von Bauliicken, der Mobilisierung von geeigneten Brachfldchen sowie die Nutzung von
Baulandreserven in bereits erschlossenen Gebieten soll der Vorrang vor der ErschlieBung neuer Siedlungs-
fldchen im Auenbereich eingerdumt werden.

1.4.2 Flachennutzungsplan
Der Feststellungsbeschluss des Flachennutzungsplanes der Stadt Erfurt (FNP) wurde am 13.07.2005 durch
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den Stadtrat gefasst (Beschluss Nr. 123/05). Der Flachennutzungsplan ist mit Veréffentlichung im Amts-
blatt Nr. 11 am 27.05.2006 wirksam.

Der Bebauungsplan STO600 "Walter- Rein- StraRe" entspricht den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes der Stadt vom 27.05.2006. Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind im
Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt als gemischte Bauflachen dargestellt.

Auf Grund der geringen GrélRe des Plangebietes und der bauplanungsrechtlichen Untersuchung im Rah-
men der konkreteren Planungsstufe kann der Bebauungsplan ungeachtet der Festsetzung eines allgemei-
nen Wohngebietes als aus dem Fladchennutzungsplan entwickelt im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB angesehen
werden.

Der Bebauungsplan kann in gewissen Grenzen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abwei-
chen und zwar von Art und Mal§ innerhalb der jeweiligen flaichenmaRigen Darstellung als auch von den
raumlichen Abgrenzungen. '

Allgemein gilt der Grundsatz, dass die Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Rahmen des Entwi-
ckelns konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden kdnnen. Das schlieft Abweichun-
gen von den Darstellungen nicht aus, die aber nur zuldssig sind, wenn sie sich aus dem Ubergang in eine
konkrete Planstufe rechtfertigen und die Grundziige des Flachennutzungsplanes fiir den engeren Bereich
unberlhrt lassen. Bei der Beurteilung, ob sich Abweichungen im Rahmen des Entwickelns halten, sind - in
bestimmten rdumlichen Grenzen - in erster Linie qualitative Kriterien, insbesondere die Bedeutung der
betreffenden Darstellung nach ihrer Funktion und Wertigkeit im stadtebaulichen Gefiige maRgebend.?

Die Verschiebung der Grenze zwischen den im Flachennutzungsplan dargestellten unterschiedlichen Nut-
zungsarten ist in diesem Falle nicht als problematisch zu bezeichnen, da die Verschiebung geringfligig ist
und keine Abgrenzungen im Flachennutzungsplan getroffen worden sind, die eindeutig so detailliert ge-
wollt bzw. funktionell so erforderlich sind oder nur so eine sinnvolle Grenzziehung darstellen.

Solche Verschiebungen sind grundsatzlich zuldssig, wenn die Abweichung rdumlich nicht wesentlich und
die Nutzungsarten sich nicht erheblich unterscheiden, auch qualitative Gesichtspunkte nicht berihrt wer-
den.’

Deswegen kann aus einer gemischten Baufldche unter Umstdnden sogar ein allgemeines Wohngebiet
entwickelt werden, sofern die stadtebauliche Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes damit nicht
aufgegeben wird. *

1.4.3 Sanierungsgebiet

Das Planungsgebiet ist iberwiegend Teil des Sanierungsgebietes "Stotternheim” STO360 vom 18.01.1994
und insofern Gegenstand des besonderen Stadtebaurechts gemdll §§ 136 bis 191 BauGB. Die Sanierung
wird im sogenannten Vollverfahren durchgefuhrt, nach Abschluss der Sanierung haben die Grundstucksei-
gentiimer im Sanierungsgebiet einen Ausgleichsbetrag zu zahlen

' Ernst/ Zinkhahn/ Bielenberg Kommentierung zum BauGB § 8 RN 9

? Ernst/Zinkahn /Bielenberg Kommentierung zum BauGB § 8 RN 10

® Ernst/Zinkahn /Bielenberg Kommentierung zum BauGB § 8 RN 10

* Ernst /Zinkahn / Bielenberg Kommentierung zum BauGB § 8 RN 11
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Durch das gewahlte Verfahren erfolgt eine einzelfallbezogene Anderung der Rechtslage durch den legiti-
mierten Satzungsgeber, den Stadtrat, bezogen auf ein konkretes stadtebauliches Konzept ohne Praze-
denzwirkung.

1.5 Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Stotternheim im Norden der Stadt Erfurt, westlich des Dorfzentrums. Teile
des Quartiers stellen in diesem Gebiet den Abschluss der historischen Bebauungsstruktur des Ortskerns
Stotternheim dar.

Das Plangebiet befindet sich nordlich der Walter- Rein- Stralle. Der Verlauf des Baches Lache trennt den
Ortskern von dem westlich angrenzenden Wohngebiet "Hinter der Mihle und den Hofen", welches auf
Grundlage des seit 1997 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes (BP STO 329) entstanden und Gberwiegend
mit Einfamilienhdusern bebaut ist.

1.5.2 historische Entwicklung des Gebietes

Bereits in einem Ortsgrundriss aus dem Jahr 1843/44 ist das Gutsherrenhaus Sackgasse Nr. 19¢ als raumli-
cher Abschluss der Sackgasse erkennbar. Die jetzt vorhandenen Gebaude, des schon in seiner Grundgestalt
im 19. Jahrhundert bestehenden Vierseitenhofes, sind erst nach 1921 erbaut worden. Die Gebidude des so-
genannten "Hofes 2", in Stotternheim wurden bis Ende der 70er Jahre durch die damalige LPG landwirt-
schaftlich genutzt. Danach erfolgte die Nutzung durch einen Betrieb, in dem Hohlblocksteine hergestellt
wurden. Ein ehemaliger Schweinestall wurde durch eine Elektronikfirma als Lagerfldche genutzt. Mit Be-
ginn der 1990- er Jahre erfolgte die Nutzung als Reithalle. Die Nutzung als Reithalle wurde 2013 aufgege-
ben.

1.5.3 Eigentumsverhaltnisse/ aktuelle Nutzungen

Die Stadt ist Eigentiimerin eines Fladchenanteils von etwa 45% der Grundstiicksfldchen innerhalb des Gel-
tungsbereichs. Hinsichtlich der tatsachlich uneingeschrankten Verfiigbarkeit der stadtischen Grundstiicke
wurde die Prifung zu moéglichen Anspriichen nach dem Vermdgensgesetz eingeleitet. 55 % der Grund-
stiicksflachen befinden sich im Besitz von 4 privaten Eigentiimern. Die Umsetzung der stadtebaulichen
Planung ist nur mittels Bodenordnung moglich. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes STO600 wird
deshalb eine Baulandumlegung gemaR § 46 Abs. 1 BauGB angeordnet.

Die Flachen und Gebdude innerhalb des Geltungsbereichs werden durch eine ungeordnete Entwicklung
sowie einen teilweisen Leerstand gepragt. Neben gartnerisch genutzten Flachen und Garagen sind die be-
bauten Flachen des "Hofes 2", bestehend aus den als Wohngebdude genutzten und den derzeit leerstehen-
den ehemaligen Stall-, und Nebengebauden vorzufinden.

Im Einzelnen erfolgt die derzeitige Nutzung der Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes, Gemarkung Stotternheim, Flur 1, folgendermalRen:

Flursttick 19/4 (stddtisch)
mit ehemaliger Scheune (leerstehend) bebaut
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Flurstiicke 19/6 und 39/1 (stéddtisch)
- Zuwegung /Verbindung zwischen Sackgasse und Walter- Rein- StralRe, nicht 6ffentlich gewidmet

Flursttick 19/7 (stddtisch)
- ehemalige Reithalle mit Stallgebduden, diese Nutzung wurde 2013 am Standort aufgegeben

Flursttick 19/8 (stddtisch)
- 6 Erholungsgarten, bebaut mit Wochenendhausern und diversen Nebengebduden

Flurstiicke 19/9 und 19/10 (stidtisch)
- mit Garagen bebaut

Flurstiicke 19/11 und 18/1 (privat)

- Bebaut mit drei ehemaligen Garagen, welche als Lager, Bliro und Garage durch, den auf dem angren-
zenden Anwesen Sackgasse Nr. 20 ansdssigen Handwerksbetrieb (FuRbodenverlegung) genutzt werden.
Die verkehrliche Erschliefung ist nur Uber die nicht &ffentlich gewidmeten stadtischen Grundstiicke
39/1;19/6 und 19/7 moglich.

Flurstiick 19/12 (privat)
- Bebaut mit ehemaligem Stallgebdude, welches als Wohngebdude umgenutzt und saniert wird, des
Weiteren befindet sich auf dem Grundstlck ein leerstehendes Scheunengebadude.

Flurstiick 19/5 (privat)
- mitehemaligen Gutsherrenhaus bebaut, wird derzeit fir eine Wohnnutzung saniert

1.5.4 Umweltsituation

1.5.4.1 Naturrdumliche Gegebenheiten

Der Planungsraum befindet sich im Naturraum der Gera- Unstrut- Niederung mit Ubergang zum Innerthi-
ringer Ackerland. Das Plangebiet liegt in einem ddrflichen Bereich, der an den Lachegriinzug angrenzt. Die
Dorflandschaft ist insgesamt charakterisiert durch einen hohen Anteil an Griin- und Freiflachen.

1.5.4.2 Geologie und Boden

Erfurt liegt innerhalb des ,Thiringer Triasbeckens“ in einer zentral gelegenen Keupermulde, dem , Thirin-
ger Zentralbecken®. Das Geratal weist im Norden zwei Schotterziige auf, wovon einer der pleistozane Stot-
ternheimer Talzug ist. Die Auenbereiche der Gera-Niederung sind durch Boden lehmig- toniger Substrate
Uber Sand und Kies gepragt. Gebildet haben sich groRflachig Lehm- Vega- Bdden und Lehm- Schwarzerden.
Die Flachen des Planungsraumes wurden in der Vergangenheit anthropogen iberformt.

1.5.4.3 Grundwasser

Der pleistozdne Schotterkdrper der Gera bindet groBere Grundwasservorkommen, die jedoch stark beein-
trachtigt und fir eine Nutzung zu Trinkwasserzwecken ungeeignet sind. Fiir die Grundwasserneubildung
stellen die Auebereiche im Allgemeinen ein Wasserzehrgebiet dar, so dass der Planungsraum fir die
Grundwasserneubildung keine Bedeutung hat. Im Planungsgebiet befinden sich keine Wasserschutzge-
biete.

1.5.4.4 Oberflichengewdsser

Die Flurstlicke 19/12 und 19/8 grenzen im westlichen Bereich an die Lache, ein Gewdsser Il. Ordnung, wel-
che im betreffenden Bereich nach § 30 BNatSchG geschiitzt ist. Entlang dieses Gewassers ist ein Griinsaum
vorhanden, der als Ansatz fiir den griinordnerischen Bezug des Baugebietes dienen soll. Die derzeitige Zu-
ganglichkeit des Gewdssergrundstiicks ist mit einer Uberfahrt tiber die Lache, Durchlass DN 800, gewahr-
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leistet. Belange des Wasserrechts, insbesondere der § 79 Thiringer Wassergesetz und § 38 Wasserhaus-
haltsgesetz werden daher bei der weiteren Planung und Bebauung des Grundstiicks beriicksichtigt.

1.5.4.5 Altlasten

Die innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes gelegenen bzw. unmittelbar angrenzenden Fliachen
wurden bislang nicht im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) erfasst, d.h. aus der historischen
Recherche sind keine Nutzungen bekannt geworden, die einen Altlastenverdacht bzw. schadliche Boden-
verdanderungen hinsichtlich Schadstoffbelastungen begriindet hatten.

1.5.4.6 Landschaftsbild und Erholungsnutzung

Das Plangebiet ist durch den ehemaligen Gutshof mit der Hofsituation des Vierseithofes (historisches
Kalksteinpflaster) sowie die Wochenendgrundstiicke geprdgt und mit einem relativ hohen Griinanteil
durchsetzt. Die historischen Strukturen des Vierseithofes sind dabei fur das Ortsbild von besonderer Be-
deutung. Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden als Hofflachen, als
Weidefldachen flr Pferde oder gartnerisch genutzt.

1.54.7 Klima

Erfurt liegt in einer weit gespannten, nach Norden offenen Mulde im Leebereich des Thiiringer Waldes und
an den westlichen Randhdhen des Thiringer Keuperhiigellandes, welches sich als trocken- warmes, nieder-
schlagsarmes und leicht kontinental beeinflusstes Gebiet ausweist.

Stotternheim gehort in Bezug auf das Stadtklima zur Bebauungszone 4. Die FlieRgewdsser-Taler stellen
hier wichtige Luftleitbahnen dar und gehdren der Klimaschutzzone 1 an.

1.54.8 Larmsituation
Das Planungsgebiet liegt abseits von grolRen Verkehrsachsen. Hohe Larmbelastungen durch Verkehrslarm
liegen nicht vor.

1.54.9 Fauna

Innerhalb der untersuchten Gebdude der Reithalle, Stall, Lager- und sonstigen Nebengebdude im Bereich
des ehemaligen Gutshofes wurden im Rahmen der Prifung der artenschutzrechtlichen Belange durch BO-
SCHA GmbH keine Hinweise auf Dachbdden besiedelnde Fledermduse gefunden. Flr Spalten bewohnende
Arten sind allerdings potentielle Quartiermdéglichkeiten an mehreren Stellen vorhanden.

Des Weiteren wurde festgestellt, dass prinzipiell die Nutzung der begutachteten Gebdude des ehemaligen
Gutshofes durch gebdudebewohnende Vogelarten méglich ist. Es wurden 9 Mehlschwalben- sowie 2
Rauchschwalbennester nachgewiesen, Hausrotschwanz und Haussperling sind zu erwarten.

1.5.4.10 Flora

Innerhalb der Gartengrundstiicke im westlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes hat sich
ein GroBbaumbestand entwickelt. Daran grenzt die Lache mit ihrem naturnahen Ufergeh6lz an. Die ge-
naue Flachenverteilung der Gebdude, der Freiflachen, der befestigten Flachen und des Gehdlzbestandes
sind aus dem Bestandsplan des Griinordnungsplanes ersichtlich. Unter Schutz stehende Pflanzenarten
sind im Plangebiet nicht bekannt.

1.5.5 VerkehrserschlieBung

1.5.5.1 OPNV

Das Plangebiet wird lber die Stadtbuslinien 30 und 31 erschlossen, die Stotternheim an die nérdlichen
Stadtgebiete anbinden und den Anschluss an die Stralenbahn gewdhrleisten. Beide Linien verkehren ab
den in max. 400m Entfernung liegenden Bushaltestellen Bergfeldstralle und "Vor den Salzwiesen", womit
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die planerischen Vorgaben fir eine gute OPNV- Anbindung erfillt werden.

Zusatzlich kdnnen stiundliche Eisenbahnangebote liber den Bahnhof Stotternheim genutzt werden, von
dem aus Fahrzeiten von maximal 12 Minuten zum Erfurter Hauptbahnhof bestehen. Der Bahnhof liegt et-
wa 800m vom Plangebiet entfernt, kann sowohl fuBlaufig als auch mit der Buslinie 31 erreicht werden und
bietet Abstellmdglichkeiten flir Kfz und Fahrrader.

1.5.5.2 Individualverkehr

Das Plangebiet wird tber die Walter Rein- StraBe und Uber die Sackgasse erschlossen. Uber die derzeit
nicht 6ffentlich gewidmeten Flurstiicke 39/1 und 19/6 wird die Verbindung zwischen diesen beiden Stra-
Ben hergestellt.

1.5.6 Leitungsbestand, Ver- und Entsorgung

1.5.6.1 Trinkwasser
Die Flachen sind mit Trinkwasser erschlossen. In den Jahren 2009 und 2010 wurden in der Walter- Rein-
Stralle die Trinkwasseranlagen erneuert.

1.5.6.2 Abwasser

Die abwassertechnische Erschliefung der Flachen kann Giber die Kanadle in der Walter- Rein- Stralle und der
Stralke Am Schwimmbad gewdhrleistet werden. Derzeit verlduft ein Regenwasserkanal im nérdlichen Teil
der Grundstiicke Gemarkung Stotternheim, Flur 1, Flurstiicke 19/5 und 19/12. Dieser ist grundbuchrecht-
lich gesichert.

1.5.6.3 Strom
Im Plangebiet sind Stromleitungen vorhanden. Die Leitungen verlaufen sowohl im &ffentlichen Stralen-
raum als auch innerhalb von fiskalischen Grundstiicken.

1.6  Allgemeine Planungsziele

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Revitalisierung einer teilweise brachgefallenen inner-
ortlichen Flache durch bodenordnerische, stadtebauliche und funktionelle Neuordnung, eine maRvolle
bauliche Verdichtung sowie die Entsiegelung von Flachen als strukturell wichtiges Ziel formuliert. Die
Nutzung stadtebaulicher Neuordnungsmallnahmen wird als Planungsinstrument zur Beseitigung stadte-
baulicher Missstande und Schaffung funktional nachhaltiger Baustrukturen definiert. Das Raumkonzept
geht von einer Ergdnzung/ bzw. einen Ersatz von Bestandstrukturen aus. Dabei ist das Hofmotivs (soge-
nannter Hof 2) zu erhalten sowie ein raumlicher Abschluss der Sackgasse zu bilden. Der Griinzug angren-
zend an den Verlauf der Lache ist zu erhalten und fortzuentwickeln.

Mit dem Bebauungsplan werden die allgemein gultigen Sanierungsziele fir Stotternheim fir den Gel-
tungsbereich gebietsbezogen konkretisiert und somit Grundlage firr die sanierungsrechtlichen Genehmi-
gungen nach §§ 144, 145 BauGB. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung innerhalb des Geltungsbereichs werden geschaffen.

Folgende Planungsziele werden dabei angestrebt:

- Revitalisierung einer teilweise brachgefallenen innerértlichen Flache durch bodenordnerische, stadte-
bauliche und funktionelle Neuordnung, eine maRvolle bauliche Verdichtung sowie Entsiegelung von
Flachen.
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Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohngebauden, tGberwie-
gend als Einfamilienhduser,

Erhaltung des Hofmotivs (sogenannter Hof 2) und des rdumlichen Abschlusses der Sackgasse durch Er-
haltung und Ergdnzung von Baukubaturen.

Sicherung der offentlichen VerkehrserschlieBung aller Grundstiicke im Geltungsbereich durch An-
schluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen Sackgasse und Walter- Rein-Strale.

Erhaltung und Entwicklung eines Griinzuges angrenzend an den Verlauf der Lache durch Festsetzung
von Grinflachen im westlichen Teil des Geltungsbereichs.

1.6.1 Planungsalternative

Alternativ wurde die Beibehaltung der derzeitigen planungsrechtlichen Situation untersucht. Das bedeu-
tet, dass sich eine Bebauung im Rahmen der Zul3ssigkeiten der §§ 34 und 35 BauGB vollziehen wiirde. Ein
Bebauungsplan wird nicht aufgestellt.

Diese Variante wird aus nachfolgenden Griinden nicht weiter verfolgt:
Zwar bleibt eine Sanierung/ Umnutzung der bestehenden Gebdude, die Teile der Hofanlage sind, mog-
lich.

Eine bauliche Verdichtung durch Zulassung einer stralenbezogenen Bebauung an der Walter- Rein-
Stralle, sowie eine Umnutzung der Garten fiir das Wohnen und eine bauliche Neuordnung der Hofstruk-
tur sind jedoch nicht durch § 34 BauGB gedeckt. Da die Garten teilweise flir das Wohnen genutzt wer-
den, ist die Herstellung rechtmaRiger Verhaltnisse durch die Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir eine Legalisierung dieser Wohnnutzung geboten. Ansonsten missten diese Nutzun-
gen untersagt werden.

Eine Neuordnung des Gebietes sowie eine Beseitigung der strukturellen Missstande sind daher ohne
Bauleitplanung nicht durchfiihrbar.

2 Begrindung der Festsetzungen

2.1 Artderbaulichen Nutzung

2.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Festsetzung Nr. 1.7 bis 1.2

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend, wird zur Fortentwicklung der bestehenden
Wohnnutzung fir alle Teilfldchen des Bebauungsplanes die Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Die damit vorrangig angestrebte Wohnnutzung schlielt Stérungen des Bestandes aus
und entspricht der raumstrukturellen Eignung dieses Bereiches.

Die angestrebte Sicherung und Fortentwicklung des Wohnbestandes entspricht einem Bedarf nach Wohn-
formen mit teilweise sehr groRziigigen Wohnflachen und zugehdrigen Freirdumen im gewachsenen dorf-
lichen Bestand. Es wird damit eine Alternative zum Eigenheimbau in den Ortsrandlagen geschaffen.

Stand:30.10.2014 Seite 12 von 23
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum Bebauungsplan STO600 "Walter- Rein- StralRe"

Mit der Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes wird sowohl der Lage des Plangebietes im rdumlichen
Zusammenhang zum doérflichen Ortskern Stotternheim als auch den bestehenden und geplanten Nutzun-
gen entsprochen.

Der Ausschluss bestimmter ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen hat zum Ziel, die Schutzwirdigkeit der
Wohnnutzung zu sichern und Stérungen der Wohnruhe einzuschrdanken. Daher werden Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossenen, da diese zu zusatzlichen Larmemissio-
nen, insbesondere hervorgerufen durch den Ziel- und Quellverkehr fihren wiirden, bzw. widersprechen
diese den vorhandenen bzw. geplanten Nutzungs- und Baustrukturen. Die in einem WA allgemein zuldssi-
gen der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe werden nur ausnahmsweise zugelassen und deren Vertraglichkeit mit den Wohnnut-
zungen im Rahmen einer Einzelfallprifung durch die Verwaltung gepruft.

2.2 MalR der baulichen Nutzung

Festsetzung Nr. 2.7 bis 2.6 und zeichnerische Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das Mald der baulichen Nutzung festgesetzt durch

- Festsetzung der zulassigen Grund- und Geschossflachenzahl

- Festsetzung von Traufhéhen als Hochstmall und die Zahl der Vollgeschosse, zwingend oder als
Hochstmak.

Die Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung in den Allgemeinen Wohngebieten nach § 17 BauNVO
werden mit den festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen nicht Uberschritten. Die festsetzten
Grund- und Geschossflachenzahlen dienen der Gewadhrleistung gesunder Wohnverhdltnisse auf den
Grundstiicken und einem ausgewogenen Verhaltnis von bebauten Bereichen und Freirdumen bzw. unver-
siegelten Flachen, erméglichen jedoch eine diesem Bereich entsprechende bauliche Nutzung der
Grundstiicke.

Hdbhe baulicher Anlagen

Zur Umsetzung des stadtebaulich- architektonischen Konzeptes wurden Festlegungen der zul3dssigen Ho-
hen der baulichen Anlagen getroffen. Diese beziehen sich auf die angrenzende Stralenverkehrsflache, ent-
lang der sich die Baukdrper entwickeln sollen. Die angrenzenden StralRenverkehrsfldachen stellen eine klar
definierte Bezugsebene dar, so dass mit der Planung eine stddtebaulich geordnete Héhenentwicklung der
Baukdrper gewdhrleistet werden kann. Durch Bestimmung einer maximalen Sockelhdhe soll die Lage der
einzelnen Geschosse zur angrenzenden Stralenverkehrsflache definiert werden (weites Herausragen des
Kellergeschosses fuhrt zu iberdimensionierten Treppenanlagen im ansonsten flachgeneigten Gelande).

In dem WA 1 wird eine eingeschossige Bebauung und eine maximale Traufh6he von 4,5 m festgesetzt. Die-
se Festsetzungen orientieren sich an dem baulichen Bestand der &stlich angrenzenden Bebauung sowie
der Bebauung auf der gegenlberliegenden StralRenseite in der Walter- Rein- Stralke und gewahrleisten so
eine hohenmaRig harmonische Einfligung der Neubebauung in die dérfliche Umgebung

In dem WA 2 und WA 3 werden zwei Vollgeschosse als zwingendes MaR festgesetzt. Eine derartig weitge-
hende Bindung ist flr die Sicherung der vorhandenen Raumstruktur sowie flr die Umsetzung des Raum-
konzeptes erforderlich. Dabei handelt es sich innerhalb des WA 3 um ein zweigeschossiges Bestandsge-
baude (Sackgasse Nr. 19¢c), welches den raumlichen Abschluss der dérflichen Bebauung in der Sackgasse
Stotternheims bildet. Dieses prdgende Gebdude ist zu erhalten bzw. ist bei Bedarf durch einen ebenfalls
den Stralenraum pragenden zweigeschossigen Baukdrper zu ersetzen. Um die Hofsituation des sog. Hofes
2 zu erhalten bzw. fortzuentwickeln ist im Hofbereich sowie an der Planstralle A ebenfalls eine zweige-
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schossige Bebauung erforderlich.

Ausgenommen von der zweigeschossigen Bindung innerhalb der Baugebiete WA 2 und WA 3 sind uber-
dachte Stellplatze und Garagen, die auch als eingeschossige Gebdude zuldssig sind. Somit missen Gara-
gen nichtin die zwingend zweigeschossig festgesetzten Gebdude integriert werden.

In dem WA 2 wird eine maximale Traufhdhe von 7,5 m festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an
dem baulichen Bestand des Hofes, so u. a. an dem vorhandenen Gebdude Sackgasse 133, welches saniert
und umgebaut wurde, dabei wurde das steile Satteldach durch ein Flachdach ersetzt. Die Traufhdhe und
somit Gebdudehohe betragt hier 6,5m.

Fur das WA 3 (Sackgasse 19 c) wird eine maximale Traufhdhe von 9 m festgesetzt, die der Traufhdhe des
bestehenden Gebdudes entspricht.

Zur Zulassung von Dachaufbauten wie z.B. Austritte fiir Dachterrassen, darf die die festgesetzte Traufhdhe
im WA 2 ausnahmsweise um max. 2,50 m Uberschritten werden.

2.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Festsetzung Nr. 3.7- 3.3 und zeichnerische Festsetzungen

Zur Umsetzung des Vorhabens wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine offene Bauweise fest-
gesetzt, welche die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern mit Grenzabstdanden zuldsst. Mit Riicksicht
auf die bestehende und ggf. zu erhaltende Bebauung sind bei Erhalt bestehender Gebdaude im WA 2 und
WA 3 ausnahmsweise Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand zuladssig.

Die Festsetzung von Baulinien ist auf den Hofbereich und die Planstralle A beschrdnkt, da zur Sicherung
bzw. modernen Fortentwicklung des Hofmotivs sowie der typischen Raumstruktur eine derart weitgehen-
de Bindung erforderlich ist.

Zur Gewahrleistung gestalterischer Spielraume werden nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen zur
Uberschreitung der Baugrenzen bzw. zur Unterschreitung und Uberschreitung von Baulinien nach § 23
Abs. 2 und 3 BauNVO eingerdumt.

Ein Unterschreiten von Baulinien ist dartiber hinaus durch Garagen mit einer Breite von maximal 3,0 m
und einer Tiefe von maximal 3,0 m zuldssig. Damit wird gewahrleistet, dass im Hofbereich die Garagen
vom Hauptbaukdrper zuriickgesetzt angeordnet werden kénnen.

2.4 Flachen fiir Nebenanlagen

Festsetzung Nr. 4.1 und 4.2

Mit den festgesetzten Einschrankungen fiir die Zuldssigkeit von hochbaulichen Nebenanlagen soll eine
geordnete Flacheninanspruchnahme innerhalb des Baugebietes gesichert und damit die Aufenthaltsqua-
litat in den Hof- und Gartenbereichen erhéht werden. Zudem wird die Storwirkung auf die Raumstruktur
sowie die Freirdume berechenbar gestaltet.

Die Zulassigkeit von hochbaulichen Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauGB steht daher unter einem Aus-
nahmevorbehalt und einer GréRenbeschrankung. Aufgrund der sehr unterschiedlichen GrundstiicksgroRen
und -zuschnitte soll im Rahmen der Einzelfallentscheidung die Vertraglichkeit der jeweiligen Nebenanla-
ge geprift werden.
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2.5 Fldchen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Festsetzung Nr. 4.3 und 4.4 und zeichnerische Festsetzungen

Der private Stellplatznachweis ist durch den Bauherren auf dem Grundstiick zu erbringen, mit der geplan-
ten Errichtung von Einfamilienhdusern sind dafiir die Voraussetzungen gegeben. Garagen sowie lber-
dachte Stellpldtze (Carports) sind auRerhalb der liberbaubaren und der zeichnerisch dafiir festgesetzten
Flachen nicht zuldssig. Diese Festsetzung dient dazu, die Versiegelung der Grundstiicksflachen gering zu
halten und negative Auswirkungen auf den 6ffentlichen Raum weitestgehend zu vermeiden.

Die Zulassigkeit von Einfahrten in private Grundstiicke wird zwecks Gewdhrleistung zusammenhangender
Vorgartenbereiche auf eine Einfahrt je Grundstiick mit einer Breite von max. 3 m beschrankt.

2.6  ErschlieBung

2.6.1 Verkehrsflachen, der Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Das Plangebiet befindet sich in innerortlicher Lage mit fuBlaufig erreichbarem OPNV und wird fir den mo-
torisierten Individualverkehr Gber die Walter- Rein- StraRe erschlossen. Uber die Sackgasse werden ledig-
lich das Grundstiick 19¢ (WA 3) und der Hof des Anwesens Sackgasse 20 erschlossen.

Fur die innere ErschlieBung des Gebietes WA 2 wird die Herstellung einer Verkehrsflache (Planstrale A)
mit Wendemoglichkeit fiir LKW im Hof festgesetzt. Deren Anbindung an das bestehende Stralennetz er-
folgt durch Anschluss an die Walter- Rein- StraBe. Die Verbindung zwischen Sackgasse und der Walter-
Rein- StraRe ist nur fir den FuBgangerverkehr vorgesehen. Dementsprechend wurde hier eine Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung "FuBgadngerbereich” festgesetzt.

Die ErschlieBung der an der Walter-Rein- Stralle gelegenen Baufelder des Gebietes WA 1 erfolgt direkt Giber
diese StralRe. Die Erschliefung der, in dem riickwartigen Bereich gelegenen Baufelder des Gebietes WA 1,
wird durch eine StichstraRe (Planstralie B), die ebenfalls an die Walter-Rein- StralRe angebunden wird, ge-
wahrleistet. Fiir die PlanstralRe B ist eine Wendemadglichkeit fiir PKW festgesetzt.

Sowohl die Planstralle A als auch die Planstralle B sind als 6ffentliche Verkehrsflachen auszubilden.

2.6.2 Stadttechnische ErschlieBung

Bei der weiteren Planung ist die Neuverlegung von Trinkwasserleitungen innerhalb des Plangebietes zu
berlicksichtigen.

Zur Baufeldfreimachung sind ggf. Stromleitungen umzuverlegen. Die entstehenden Kosten sind durch den
Verursacher zu tragen.

Die abwassertechnische Erschliefung der Grundsticke ist fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
grundsatzlich moglich, um die hdhenmalige Anpassung an den vorhandenen Kanal zu gewahrleisten ist
eine ErschlieBungsplanung notwendig.

Im nordlichen Teil der privaten Flurstiicke 19/5 und 19/11 verlduft ein unterirdischer Regenwasserkanal,
der grundbuchrechtlich gesichert ist. Da jedoch im Rahmen der abwassertechnischen Erschliefung der
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Ortslage Stotternheim langfristig eine Aufgabe dieser Leitungstrasse erfolgen soll, kann auf die Festset-
zung eines Leitungsrechtes zugunsten des Entwdsserungsbetriebes verzichtet werden. Ein Hinweis dazu,
dass dieser Regenwasserkanal dauerhaft zu erhalten ist, wurde aufgenommen.

2.7 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Festsetzung Nr. 6
Mit der Tallage der Stadt Erfurt sind besondere stadtebauliche Griinde gegeben, die eine Verminderung
der luftverunreinigenden Emissionen von Feuerungsanlagen erforderlich machen und rechtfertigen.

Erfurt ist als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchG ausgewiesen. Mit dem Ausschluss von festen und
flissigen Brennstoffen wird eine Reduzierung der Luftschadstoffbelastung, insbesondere der Komponen-
ten Feinstaub und Stickstoffoxide beabsichtigt und erreicht. Der Ausschluss fliissiger Brennstoffe erfolgt
nicht wegen des Schwefelgehaltes sondern aufgrund der anderweitigen Emissionen, wie z.B. des CO2-
AusstoRes. Aufgrund der hohen emissionsschutzrechtlichen Anforderungen sind Ausnahmen bei der
Betreibung von Feuerungsanlagen mit dem Umweltzeichen ,Blauer Engel“ zulassig.

Die nur gelegentliche Betreibung offener Kamine ist in der 1.BImSchV bereits geregelt.

2.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

2.8.1 gerauschrelevante Aggregate

Festsetzung Nr. 7

Die Festsetzung stellt auf auRerhalb der Gebdude angeordnete gerduschrelevante Aggregate wie Luft-
wdrmepumpen ab, die nach Art, AusmaR oder Dauer geeignet sind, erhebliche Nachteile bzw. erhebliche
Beldstigungen herbeizufiihren. Zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor Gerduschimmis-
sionen weist die TA Larm in Nr. 6.1 gebietsspezifische Immissionsrichtwerte aus. In allgemeinen Wohnge-
bieten betragt der zuldssige Immissionsrichtwert fiir den Nachtzeitraum (22.00 - 6.00 Uhr) 40 dB(A).

Auf der Grundlage von § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB kdnnen in Bebauungspldnen Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen festgelegt werden. Durch die o. g. Festsetzung wird sichergestellt, dass
unabhdngig von der Zeitfolge der Realisierung der Einzelvorhaben im Plangebiet der Immissionsrichtwert
von 40 dB(A) an den umliegenden Bebauungen eingehalten wird. Die Vorgabe eines zuldssigen Wertes von
maximal 37 dB(A) gewahrleistet, dass selbst fiir den Fall der gleichzeitigen Einwirkung von 2 Emissions-
quellen auf eine schutzbediirftige Wohnbebauung der maRgebende Immissionsrichtwert eingehalten
wird. Die Festsetzung bietet in der Anwendung die notwendige Flexibilitat, da lediglich der immissions-
wirksame Pegel begrenzt wird und die Einhaltung somit optional durch bauliche, technische sowie ggf.
organisatorische Maknahmen verwirklicht werden kann.

Die Anlagen stéren erheblich das Erscheinungsbild sowie die Aufenthaltsqualitdat der wohnnahen Freifla-
chen. Um diesen Stérgrad zu minimieren sind gerduschrelevante Aggregate wie Luftwarmepumpen voll-
standig einzuhausen. Des Weiteren dient die Einhausung einer Reduzierung der durch die Anlagen verur-
sachten Gerdusche.

Mit der Regelung zu gerduschrelevanten Aggregaten aulerhalb von Gebduden im Bebauungsplan wird ei-
ne geordnete Entwicklung des Plangebietes bezweckt, die aus larmschutztechnischer Sicht allen Baufla-
chen einen einheitlichen, groRtmoglichen Nutzungsgrad er6ffnet.
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2.9 Ausgleich bzw. Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschaft treten per Gesetzesfiktion nach § 13a Abs. 4 BauGB
nicht ein. Dennoch wird in diesem Bebauungsplan eine Maknahme zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt. Im Bereich des Uferrandstreifens der Lache ist die Entwicklung eines FlieRgewdsser-
randstreifens geplant, die als AusgleichmaRnahme dem Okokonto der Stadt Erfurt gutgeschrieben werden
soll und dann ausgleichspflichtigen Investoren zugeordnet werden kann.

Soweit bei Ausnutzung der lberbaubaren Grundstiucksflache in den Baumbestand eingegriffen wird,
kommt die Baumschutzsatzung zum Tragen. Fir die Fallung von nach Baumschutzsatzung geschiitzten
Baumen sind Neupflanzungen zu erbringen. Entsprechend der Ermittlung des GOP sind gemdll Baum-
schutzsatzung der Stadt Erfurt 13 Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 12 — 14 cm neu zu
pflanzen.

Fir Neupflanzungen sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 13 Bdume entlang der Er-
schliefungsstralen mit einem Stammumfang von 16 — 18 cm auf den privaten Baugrundstiicken sowie 4
Baume mit einem Stammumfang von 18 — 20 cm als Hochstamm innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che des Hofes vorgesehen.

Des Weiteren sind flir je 200 m? nicht tiberbaubare Grundstiicksflache mindestens 1 Obsthochstamm oder
Laubbaum mit einem Stammumfang von 12 — 14 cm zu pflanzen. Die Ersatzpflanzungen kénnen somit im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nachgewiesen werden.

2.9.1 MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Um die besonderen Anforderungen des Gebietes an die Umgebung gerecht zu werden, wurde nach § 5

ThirNatG mit dem Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erarbeitet, welcher Folgendes beinhaltet:

- Grlnordnerischer Bezug des Baugebietes zur Lache, einem Gewadsser 2. Ordnung, welche im betreffen-
den Bereich nach § 30 BNatSchG geschitzt ist.

- Grundaussagen zur landlichen Struktur im Planungsraum und Umgang mit dem nach Baumschutzsat-
zung geschiitzten Baumbestand.

- Aufgrund der Gebaudestruktur sind im Fassadenbereich der Gebdude im Planungsraum Brutplatze von
streng geschiitzten Vogelarten nach Anlage 1 EG-Vogelschutzrichtlinie sowie Fledermausquartiere
(streng geschiitzt nach Anhang IV FFH- Richtlinie) zu erwarten. Da mit dem Bebauungsplan ein Abriss
von Gebduden vorbereitet wird, war mit dem Bebauungsplan eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung anzufertigen. Zweck der Priifung ist die systematische Betrachtung der von der Baumalknahme be-
troffenen streng geschiitzten Tierarten, um Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden bzw.
die notwendigen artenschutzrechtlichen MaRnahmen veranlassen zu kénnen.

2.9.2 Oberflachenbefestigungen innerhalb privater Griinflichen

Festsetzung Nr. 5.7

Oberflachenbefestigungen innerhalb privater Griinfldchen sind nicht mit vollversiegelnden Oberfla-
chenmaterialien wie z. B. Asphalt, Verbundpflaster vorzunehmen. Es sind z. B. wasserdurchldssige Befesti-
gungsarten zu wahlen (z.B. Mineralgemische, breitfugig verlegtes Pflaster). Ziel ist es, den Eingriff in den
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Naturhaushalt gering zu halten und die Versiegelung auf das Notwendigste zu beschranken.

2.9.3 Wourzelbereich der Biume

Festsetzung Nr. 5.2
Die Festsetzung zum Schutz der Wurzelbereiche von Baumpflanzungen dient dem Wachstum und deren
dauerhaftem Erhalt.

2.9.4 Ersatzquartiere fur Fledermause und Vogel

Festsetzung Nr. 5.3 bis 5.5 und Hinweise

Fir entfallende Quartiere von Fledermdusen und Vogeln durch Abriss werden Ersatzquartiere im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als Artenschutzmallnahme festgesetzt. Bei Umsetzung der Vorhaben
sind an den Gebduden Mehlschwalbenkunstnester, Fledermaus- Dachgesims/ Giebelréhren, Fledermaus-
einbausteine und Fledermaus- Flachkdsten vorzusehen. Die Standorte der Ersatzquartiere sind mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Damit wird eine Verletzung oder Tétung von Individuen (§ 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) weitgehend ausgeschlossen.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden wurde darauf hingewiesen, dass der Ab-
riss der betreffenden Gebaude nur auBerhalb der Wochenstuben- und Uberwinterungszeiten der Fleder-
mause zwischen Anfang September und Ende Oktober und der Abriss der Quartiergebdude fiir Brutvogel
aulerhalb der Brutzeiten gebdudebewohnender Vogelarten vorzunehmen ist.

Als Ersatz fiir den Verlust der Rauchschwalbennester bei Abriss der Reithalle wurde darauf verwiesen, dass
2 Stiick Rauchschwalbennester (Kunstnester) an geeigneter Stelle in raumlichem Zusammenhang zum Vor-
haben anzubringen sind. Da die Rauchschwalbe fast ausschlieRlich in Geb3duden britet, bieten sich Stalle,
Scheunen oder andere geeignete Innenrdume an. Zum Ein- und Ausflug reicht hierbei ein gekipptes Fens-
ter. Die Ersatznester missen nach dem Gebdudeabriss, der im Herbst stattfindet, bis spatestens folgenden
Februar angebracht werden.

2.9.5 Gewadsserschonstreifen

Festsetzung Nr. 5.6 und Hinweis

Im Bereich des Uferrandstreifens der Lache ist die Entwicklung eines FlieRgewadsserrandstreifens geplant.
Es wird daher angrenzend an den Bachlauf eine Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen mit einer Breite von 5m festgesetzt. Diese Malknahme ist als Ausgleichsflache
flr Eingriffe in Natur und Landschaft anrechenbar, welche nicht im Zusammenhang mit dem Bebauungs-
plangebiet stehen (Okokonto). Nach tiberschlagiger Betrachtung ist ein Ausgleichswert von 14.000 Oko-
punkten erzielbar.

Die verkehrliche ErschlieRung des Baugebietes WA 1 ist iber die PlanstralRe B vorgesehen, so dass eine Er-
schlieBung Uber die Lache nicht mehr erforderlich ist. Im Bereich der Lache sind die vorhandenen Uber-
fahrten und naturfernen Einbauten zu entfernen.
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2.10 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

2.10.1 Erhalt von Baumen

Festsetzung Nr. 8.1

Zur Gewadhrleistung einer ausreichenden Begriinung des Baugebietes soll der gewdsserbegleitende vor-
handene Baumbestand weitestgehend erhalten bleiben. Der festgesetzte 5m breite Geholzstreifen an-
grenzende an das Gewdsser (Lache) ist ergdnzend zum Bestand mit Laubbaumen zu bepflanzen.

Die Festsetzungen zu den Erhaltungsgeboten erscheinen aus dem derzeit eingeschdtzten Zustand sinnvoll
und moglich. Im GOP sind die zu erhaltenden Baume, wie z.B. Fraxinus excelsior (Gemeine Esche), Populus
ssp. (Pappel), Salix alba (Weide) genauer bestimmt.

2.10.2 Begriinungsmalnahmen

Festsetzung Nr. 8.2 und 8.3

Die Anpflanzung von je einem Obstbaum oder Laubbaum 2. Ordnung auf den nichtiberbauten Grund-
stiicksflachen dienen vorrangig der Gliederung und Durchgriinung des Siedlungsraumes zur Verbesserung
der Aufenthaltsqualitdt in den wohnnahen Freibereichen sowie der bodenschonenden Gestaltung der
Grundstucksfreiflachen. Dariiber hinaus hat diese Festsetzung klimadkologische Ausgleichsfunktion und
bietet Lebensraum fiir heimische Tierarten.

Anzahl und GroRe der festgesetzten Baumpflanzungen sichert eine mallvolle Begriinung ohne eine uber-
maRige Verschattung der Wohngebadude hervorzurufen.

2.10.3 Anpflanzen von Baumen an den ErschlieBungsstralen

Festsetzung Nr. 8.4 und 8.5

Die angrenzend an die StraRBenverkehrsflache auf den privaten Baugrundstiicken sowie die innerhalb der
offentlichen Verkehrsflache des Hofbereiches der Planstralle A festgesetzten Baumstandorte haben vor-
wiegend stadtgestalterische Funktion im Sinne einer Gliederung der Verkehrsflachen. Die einzelnen Ver-
kehrsflachen sind mit kleinwiichsigen Baumen gleicher Art zu bepflanzen.

Festgesetzt werden entlang der Walter- Rein- Stralle Carpinus betulus "Frans Fontaine" (Hainbuche), an der
PlanstralRe A Prunus padus "Schloss Tiefurt" (Vogelkirsche) und an der Planstralle B Crataegus lavallei "Car-
rierei" (Apfeldorn).

Fur den Hofbereich werden die Arten Sorbus thuringiaca 'Fastigiata' (Thuringische Mehlbeere), Crataegus
lavallei 'Carrierei' (Apfeldorn), Aesculus carnea (Scharlach-Rosskastanie), Acer campestre in Sorten (Feld-
ahorn), Prunus padus in Sorten (Vogelkirsche) festgesetzt. Entsprechend des noch zu erarbeitenden Kon-
zeptes fur die Gestaltung des Hofbereichs soll eine dieser Arten gewahlt werden.

Damit Spielrdume gewahrleistet werden, die eine Anpassung an konkrete Bauvorhaben und die Gestal-
tungskonzepte fir die 6ffentlichen Raume erlauben, kdnnen die Baumstandorte geringfligig verschoben
werden.

Fur Bdume und Straucher werden heimische und standortgerechte Pflanzen vorgesehen, Arten die sich auf
Grund ihrer Wuchseigenschaften und Lebensraumanspriiche fiir die Anlage von naturnahen, dorflich ge-
pragten Hausgarten eignen. Die vorgegebene Artenauswahl sichert sowohl die Vitalitdt und Langlebigkeit
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der Bepflanzung als auch eine groRtmaogliche Vielfalt in der Entwicklung der heimischen Fauna und Flora.

2.11 Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Thiiringer Bauordnung

2.11.1 Dé&cher

Festsetzung Nr. 9

Im Rahmen des Umbaus der machtigen in dem WA 2 gelegenen, etwa 45m langen und 13 m tiefen Scheu-
ne, zu einem Wohngebdude wurde das steile Satteldach durch ein Flachdach ersetzt. Um ein einheitliches
Gestaltungsbild in dem Hofbereich zu erreichen, wurden abweichend von den Sanierungszielen fur Stot-
ternheim fir die neu zu errichtenden Geb3dude im WA 2 Flachdacher und Pultdacher festgesetzt. Damit
soll fur die Neubauten ein einheitliches und zeitgemaRes Erscheinungsbild erzielt werden, welches sich
als ablesbares Zeugnis der heutigen Entstehungsperiode darstellt und sich deutlich von der umgebenden
Bestandsbebauung abhebt.

Damit bei Erhalt bestehender Gebdude im WA 2 auch ein Erhalt der derzeit vorhandenen Satteldacher zu-
lassig wird, wurde ein Ausnahmevorbehalt formuliert.

Fir das zu erhaltende Gebdude Sackgasse 19 c im WA 3, welches den rdumlichen Abschluss der Sackgasse
aus Richtung des Ortskerns bildet, wird entsprechend des baulichen Bestandes ein Satteldach festgesetzt.

In Anlehnung an den baulichen Bestand in der Walter- Rein- Strale wird in dem WA 1 eine Bebauung mit
Satteldach festgesetzt. Die Festsetzung der Firstrichtung verhindert ein Wechseln der Gebdudestellung
innerhalb eines StraBenraumes.

2.11.2 Dachaufbauten und -Einschnitte, Dachfenster, Sonnenkollektoren

Festsetzung Nr. 10

Die Gesamtheit der Festlegungen zu den Dachaufbauten- und —einschnitten, Dachfenstern und Sonnenkol-
lektoren unterbindet ein Auflosen des Daches, damit die eigentliche Geb3dudekubatur stets erkennbar
bleibt. Mit den Festsetzungen soll eine wahrnehmbare Einheitlichkeit gewdhrleistet werden, ohne jedoch
den Gestaltungsspielraum am Gebdude zu unterbinden und Méglichkeiten im Sinne der Umweltverbesse-
rung (z.B. Solaranlagen) zu verhindern.

2.11.3 Dacheindeckung

Festsetzung Nr. 77

Die Bebauung in der ndheren Umgebung des Plangebietes weist Farbtdne der Ddcher von rot bis rotbraun
und grau bis anthrazit auf. Mit einer Beschrankung der Farbtdne der Dacher auf rot bis rotbraun und grau
bis anthrazit wird daher eine harmonische Einfligung der Bebauung in die Umgebung gewahrleistet.

2.11.4 Fassadengestaltung

Festsetzung Nr. 12

Die Fassadengestaltung wird im StraBenraum vor allem bei angrenzenden Baukdrpern hinsichtlich Farb-
gebung und Material besonders wahrgenommen und ist daher dementsprechend abzustimmen. Mit der
Beschrankung der Drempelhdhe werden groRe ungegliederte Wandflachen, durch die eine negative Wir-
kung des einzelnen Baukdrpers entstehen kann, vermieden.
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2.11.5 Garagen und Stellplatze

Festsetzung Nr. 13

Mit weiter steigender Motorisierung kommt der Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Grundstu-
cken grofRe Bedeutung zu. Der zunehmende Umfang von Garagen und Carports beeinflusst verstarkt die
AuRenwirkung der Wohnbereiche. Die Festsetzungen wurden daher mit dem Ziel getroffen, dass diese
baulichen Anlagen sich einfiigen und vor allem dem Hauptbaukdrper unterordnen. Insbesondere sind be-
nachbarte Garagen in ihrer Ausfiihrung abzustimmen. Vom Gelandeverlauf abweichende Zufahrten sind
zur Vermeidung von Einschnitten oder steigenden Rampen unzuladssig.

2.11.6 Einfriedungen, Vorgdrten, Platze fur Abfallbehalter

Festsetzung Nr. 14, 15 und 16 und zeichnerische Festsetzung

Die Wahrnehmung eines Gebietes erfolgt grundsdtzlich vom StraRenraum aus. Diesbeziiglich wurden
Festsetzungen zu den straRenseitigen Einfriedungen, der Gestaltung der Vorgdrten sowie der Unterbrin-
gung der beweglichen Abfallbehalter aufgenommen. Die Gesamtheit dieser Festsetzungen soll Fehlent-
wicklungen moglichst vermeiden. Daher sind die Einfriedungen zum StraRenraum grundsatzlich nur in
Form von hintergriinten Zaunen aus Metall oder als natlrliche Hecken herzustellen.

Ungeordnet auf dem Grundstiick stehende bewegliche Abfallbehalter stéren erheblich das Erscheinungs-
bild, die rdaumlichen Strukturen sowie die Aufenthaltsqualitat der wohnnahen Freiflachen. Um diesen
Storgrad zu minimieren sind die Standplatze aus o. g. Griinden in die Gebdude zu integrieren oder die
Standpldtze zu einzugriinen.

Flr die, an der PlanstralRe B gelegenen Baufelder fiir 7 Einfamilienhduser des Gebietes WA 2, wird es ent-
sprechend den Regelungen der Abfallwirtschaftssatzung erforderlich, dass diese die Abfallbehalter am Tag
der Entleerung an der Walter- Rein- Stralle bereitstellen. Entsprechend der Forderung des Entsorgungsbe-
triebes wird ein Ubernahmeplatz zeichnerisch festgesetzt.

2.11.7 Geldanderegulierungen

Festsetzung Nr. 17

Abgrabungen und Aufschittungen an Gebduden, die zu einer "Aufwertung” der Nutzung des Kellerge-
schosses fuhren, sollen aus nachbarschitzenden, funktionalen und raumgestalterischen Griinden vermie-
den werden. Insbesondere die Ausbildung von optisch wirksamen "Geb3audeplateaus” oder "Grdben" zur Be-
lichtung des Kellergeschosses sind nicht erwiinscht.

Um sich ergebende Hohenunterschiede zwischen Grundstiick und Verkehrsflache zur Anlage von Terrassen
und Eingangsbereichen bis max. 0,5 m Héhe zuzulassen, wurde ein Ausnahmevorbehalt formuliert.

3  Folgekosten fiir die Gemeinde

Die Planungsleistungen fir das Bauleitplanverfahren werden durch die Stadtverwaltung Erfurt erbracht.
Mit dem Antragsteller zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde ein stadtebaulicher Vertrag zur
Ubernahme der Kosten erforderlicher Gutachten abgeschlossen. Des Weiteren verpflichtet sich der An-
tragsteller in einem kiinftigen Erschliefungsvertrag (§ 124 i.V.m. § 146 Abs. 3 BauGB) die notwendigen 6f-
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fentlichen Erschliefungsanlagen mit den dazugehdrigen Ausgleichsmalnahmen soweit sie aus seinem
Bauvorhaben resultieren, erstmalig herzustellen.

Die Kosten fiir die Abrisse der stadtischen Gebdude sowie fiir Gebdude auf stddtischen Fliachen in Hohe

von ca. 200 T€ missen als Voraussetzung fir verduRerbare Baupldtze durch die Stadt geplant werden. Fir
die ErschlieBung der Flachen der Stadt Erfurt sind durch diese die erforderlichen Kosten zu tragen.

Herstellungskosten fiir die ErschlieBungsanlagen:

Planstrale A PlanstralRe B FuBweg an der
einschlieRlich Hof mit Walter-Rein- insgesamt
Wendehammer StraRe

Kosten in € Kosten in € Kosten in € Kosten in €
StraBenbau 140.000 43.000 6.000 189.000
Kanalbau 84.000 56.000 140.000
StraBenbeleuchtung, 4.500 3.000 / 7.500
5 Leuchten insg.

336.500

Insgesamt fallen somit Herstellungskosten fiir die ErschlieRungsanlagen einschlielich Kanal in H6he von
336.500 €. Der FuRweg an der Walter-Rein-Strale wurde mit Kosten in Hohe von ca. 6.000 € angesetzt, da
im Bereich der Garagen Asphalt eingebaut worden ist.

Die Unterhaltungskosten, die der Stadt durch die Realisierung der Planung entstehen, setzen sich zusam-
men aus Unterhaltungskosten fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen und fur die Stralenbeleuchtung.

Diese betragen pro Jahr ca.

offentlichen Verkehrsflachen: ca.1.800 €
Stralenbeleuchtung ca. 650¢€

Die Umsetzung der stadtischen Maknahmen in den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Gegenstand geson-
derter Planungen und Stadtratsbeschlisse.
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4  Anlagen

Gutachten
- GOP, Entwurf Stand Mai 2012, redaktionelle Anpassung 30.10.2014
« Prufung der artenschutzrechtlichen Belange
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