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Begriindung zum Bebauungsplan KER687 ,Hinter dem Anger“ in Kerspleben

1 Allgemeine Begriindung
1.1 Planerfordernis

Das Plangebiet wurde bereits in den 1990-er Jahren im Auftrag der damals noch selbststandi-
gen Gemeinde Kerspleben bauleitplanerisch beplant. Das seinerzeit begonnene Bebauungs-
planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes K4 ,Hinter dem Anger“ wurde jedoch
nach der Eingemeindung des Ortes zum 01.Juli 1994 in die Stadt Erfurt nicht fortgefihrt.
Gleichwohl wurde die Flache bereits in die erste Fassung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Erfurt (Mai 2006) als Wohnbauflache aufgenommen; in der ,Darstellung der Wohnbau-
potenziale in Bebauungsplanverfahren, Stand 04.02.2005“ (Tabelle 25), ist die Fldche mit der
Bezeichnung ,KER247 Hinter dem Anger® enthalten.

Um das Plangebiet nunmehr kurzfristig fir eine Wohnbebauung erschlieBen und bebauen zu
kdnnen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes KER687 ,Hinter dem Anger“ erforderlich.

1.2 Verfahrensablauf

Fur die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach BauGB ist zundchst die Fassung des
Aufstellungsbeschlusses gemdR § 2 (1) BauGB durch den Stadtrat der Stadt Erfurt erforderlich.
Dies soll anhand des Stadtebaulichen Entwurfs — Vorentwurf erfolgen. Zugleich soll mit den
vorliegenden Unterlagen anschliefend an die Beschlussfassung die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB durchgefiihrt und die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geméaR 4 (1) BauGB unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriufung (§ 2 (4) BauGB) aufge-
fordert werden.

1.3 Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes KER687 ,Hinter dem Anger“ befindet sich am siidwestlichen
Ortsrand in der Flur 6 der Gemarkung Kerspleben und wird entsprechend der Planzeichnung
wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die stdliche Grenze des Flurstiicks 656 der Stralle ,Am Mihlwege“.
Im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstiicks 206 der Stralle ,Hinter dem

Anger“. Die hier bereits bebauten Flurstiicke 1136, 649/3, 649/5, 1002/1,
648/7 und 1180 sind dabei nicht Bestandteil des Plangebietes.

Im Stiden: durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 647/2,647/4,647/5 und
647/6.
Im Westen: durch den Verlauf der Fernwasserleitung der Thiiringer Fernwasserver-

sorgung. Die Grenze des Geltungsbereiches halt zu dieser einen Abstand
von 2,50 m ein.

Im Nordwesten: durch die ostliche Grenze des Flurstiicks 645 der landwirtschaftlichen
Wegeparzelle mit Entwasserungsgraben.
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Begriindung zum Bebauungsplan KER687 ,Hinter dem Anger“ in Kerspleben

Die GroRe des Geltungsbereiches betragt ca. 3,06 ha.

Folgende Flurstiicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches:

648/1 tlw., 648/4 tlw., 648/8,649/1, 649/6 tlw., 650 tlw., 651 tlw., 652
tlw,, 653 tlw., 654 und 655.

2 Bestandsdarstellung

2.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Ortsrand von Kerspleben unmittelbar im An-
schluss an die bebaute Ortslage. Die Flachen westlich der StraRe ,Hinter dem Anger“und siid-
lich der StralRe ,Am Mihlwege“ sind aktuell weitgehend unbebaut. Lediglich im stidostlichen
Teil dieses Bereichs ist an der Strale ,Hinter dem Anger“ bereits eine gemischt genutzte Be-
bauung vorhanden; diese Grundstiicke sind jedoch nicht Bestandteil des Geltungsbereiches.
Das Geldnde weist lediglich eine geringe Neigung von maximal 2% in nordliche Richtung auf
und kann damit als weitgehend ebenflachig bezeichnet werden.

Lage des Plangebietes am suidwestlichen Ortsrand von Kerspleben (Digitales Orthophoto 2016)
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2.2 Aktuelle Nutzung

Das Plangebiet wird heute Uberwiegend als landwirtschaftliche Nutzflache ackerbaulich ge-
nutzt. Im nordlichen Teil und am stiddstlichen Rand des Geltungsbereiches befinden sich zu-
dem einzelne Gartenfldchen. Bis auf einige Baume und Strducher im Randbereich der Stralle
»LAm Mihlwege®, im Umfeld der unmittelbar siidostlich benachbarten Bebauung sowie den
Geholzbestand innerhalb der Gartenflachen sind im Geltungsbereich keine Gehdlze vorhan-
den.
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Ackerflachen (Juni 2018);
Blick von der StraRe
LHinter dem Anger*

in westliche Richtung

Gartenflachen und Geholz-
bestand im Randbereich der
StralRe ,Am Mihlwege*“
(Juni 2018);

Blick von der StraRe

LHinter dem Anger”

in westliche Richtung

2.3 Verkehrsanbindung

Der Ortsteil Kerspleben ist Uiber die Landesstralle L 1055, Kersplebener Chaussee, mit Erfurt
verbunden. Die Innenstadt Erfurts befindet sich in ca. 6,5 km Entfernung. Das Plangebiet ist
uber dievon der L 1055 in nordliche Richtung abzweigende Stralle ,Hinter dem Anger“ sowie
die Stralle ,Am Mihlwege“ mit dem oOrtlichen und Uberdrtlichen StraRennetz verbunden.
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Einmindungsbereich der
StraRe ,Hinter dem Anger”
in die L 1055 ,Kersplebener
Chaussee” (Juni 2018);

StraRe ,Am Mihlwege“ mit
einseitig vorhandener Be-
bauung (Juni 2018);

2.4 Benachbarte Baustruktur

Die dem Plangebiet unmittelbar benachbarte Bebauung weist insgesamt eine sehr heteroge-
ne Struktur auf. Die Bebauung "Am Mihlwege" besteht aus eingeschossigen, sowohl trauf-
standigen als auch giebelstandigen Gebduden mit Satteldach (einschl. Krippelwalm) und
Drempel. Die dem Plangebiet zugewandte, vorhandene Bebauung entlang der Landesstralle
weist dagegen teilweise zwei Vollgeschosse auf. Die vorhandene Bebauung "Hinter dem An-
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ger"ist auf der dem Plangebiet zugewandten Seite durch zum Teil groRflachige Baukdrper
und eine gemischte Nutzung geprdgt. Die Bebauung auf der gegeniberliegenden Seite er-
laubt mit Ausnahme der Eckbebauung zur L 1055 seitliche Zugange bzw. Einblicke in die bei-
nahe ausschlieBlich Gber die "Kleine" und "GrolRe Angergasse" erschlossenen Hofstel-
len/Gebdude der traditionell dorflichen Bebauung.

sudlicher Ortseingang von
Kerspleben mit plange-
bietsseitiger Bebauung an
der L1055 (Juni 2018);

plangebietsseitige Bebau-
ung ,Hinter dem Anger*
(Juni 2018);

Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 8von 12
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~Kleine Angergasse“von der
StralRe ,Hinter dem Anger*
aus gesehen (Juni 2018);

,Grole Angergasse“ von der
StraRe ,Hinter dem Anger
aus gesehen (Juni 2018);

3 Beschreibung des stadtebaulichen Entwurfs - Vorentwurf
3.1 Bebauung fiir Wohnen

Das Plangebiet soll fiir eine maximal zweigeschossige Einfamilienhausbebauung fiir Wohnen
gewidmet werden. Dabei gliedert sich das Gebiet in zwei Teilbereiche:

So sieht das Planungskonzept bezugnehmend auf die gegentberliegende Bestandsbebauung
"Am Mihlwege", die hier bereits heute eher Ortsrand-Charakter aufweist, sowie am zukinftig
westlichen Ortsrand eine eingeschossige, traufstandige Bebauung vor. Im inneren Bereich
und am sidlichen Rand, in dessen Benachbarung bis an die L 1055 heran der geltende Fla-
chen-nutzungsplan der Stadt Erfurt i. d. F. der Neubekanntmachung 2017 die Entwicklung ei-
ner Mischbauflache darstellt, ist dagegen eine zweigeschossige Bebauung geplant. Der stad-
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tebauliche Entwurf sieht also an den Randern eine eingeschossige, ortsrandbildende Bebau-
ung mit geneigten Sattelddchern vor, die eine der Ortslage zugewandte, zweigeschossige Be-
bauung mit flach geneigten Dachern umschliet. Auf diese Weise soll im Zusammenspiel mit
der Festsetzung einer maximal zuldssigen Gebdudehdhe eine moderate und weitgehend ho-
mogene Hoherentwicklung der zukiinftigen Bebauung gewahrleistet werden.

Entsprechend der aktuellen Nachfrage nach Baugrundsticken in Kerspleben enthdlt das Pla-
nungskonzept 41 Grundstiicke mit einer durchschnittlichen GréRe von ca. 645 m?. Die Grund-
stiicksgroRen variieren dabei zwischen 492 m” und 945 m?. Je nach Lage des Baufeldes kénnen
dementsprechend die im Bebauungsplan festzusetzenden Grundflachen- und Geschossfla-
chenzahlen (GRZ und GFZ) fur die unterschiedlichen Baufelder variabel definiert werden.

Virtuelles 3-D-Modell einer zukiinftigen Bebauung
Perspektive aus Suid-Ost;
© ASK Bauplanung GmbH, Berlin

3.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber zwei innere ErschlieRungsstrallen verkehrlich erschlossen. Diese er-
halten eine Breite von 6.50 m. Die so entstehenden Verkehrsflachen nehmen ca. 9 % der Fla-
che des Plangebietes ein. Der StraRenraum ist als Mischverkehrsflache vorgesehen, der dem
FuRBganger-, Fahrrad- und Autoverkehr eine gleichberechtigte Nutzung ermoglicht. Hier ist
KFZ-Verkehr nur in Schrittgeschwindigkeit zuldssig. Wahrend die Planstrale A eine perspekti-
vische Erweiterung in stdliche Richtung erlaubt, endet die Planstralle B in einem Wendekreis,
von dem aus eine fulRlaufige Wegeverbindung zur StralRe ,Hinter dem Anger“ fortgefiihrt wird.
Dieser Verbindungsweg wird gleichwohl fiir eine im Bedarfsfall moégliche Nutzung durch Ret-
tungsfahrzeuge und Fahrzeuge der Stadtreinigung hergestellt, indem jeweils an Anfang und
Ende der Wegeverbindung durch Fahrzeuge bzw. Fahrer der Stadtreinigung und Rettungs-
dienste versenkbare Poller eine Durchfahrt ermoglichen.

Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 10 von 12



Begriindung zum Bebauungsplan KER687 ,Hinter dem Anger“ in Kerspleben

Von den 6ffentlichen Verkehrsflachen aus werden auf jedem Grundstick regelmaRig zwei
Stellplatze angeboten, die auch als Carports und/oder Garagen ausgebildet werden kdnnen.
Die Tiefe und Lage der Stellpldtze ist dabei so geplant, dass in jedem Fall ein freizuhaltender
Abstand zur Stralle von mindestens 3,0 m eingehalten wird, um bei Ausfahrt z.B. aus einer Ga-
rage eine frihzeitige, den verkehrlichen Verhaltnissen angemessene Ubersicht Giber den Stra-
Renraum zu gewdhrleisten.

3.3  Technische Ver- und Entsorgung

Alle technischen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in ausreichender Dimensionierung
in der Stralle ,Hinter dem Anger“ vorhanden, so dass nach gegenwdrtigem Kenntnisstand kei-
ne MaRBnahmen der dulReren Erschliefung erforderlich sind. Dies gilt insbesondere fir die
Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung.

3.4  Griinordnung

Das Planungskonzept sieht abseits der individuellen Gestaltung von im Zusammenhang mit
der Bebauung der Grundstiicke entstehenden Hausgdrten verbindliche Baumpflanzungen ent-
lang der Stralken ,Am Mihlwege“und ,Hinter dem Anger“vor. Darliber hinaus ist zur Gestal-
tung des zukiinftigen Ortsrandes und zur Einbindung des Plangebietes in die umgebende
Landschaft geplant, am westlichen und nordwestlichen Rand des Plangebietes mit hoch-
stammigen Obstbdumen zu bepflanzende Wiesenstreifen herzustellen.

Im Zuge der Bebauungsplanung wird zudem ein Grinordnungsplan sowie ein Umweltbericht

erstellt, in dem die fachlichen Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes dargestellt und
evtl. erforderliche Schutz-, Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen ermittelt und beschrieben wer-
den. Verbindlich durchzufihrende Malknahmen werden als Festsetzungen in den Bebauungs-

plan Gbernommen.

4 Folgekosten

Die Planung und ErschlieBung des Gebietes sowie der Verkauf der bebaubaren Grundstiicke
erfolgt durch einen privaten ErschlieRungstrager. Der Stadt Erfurt entstehen keine Kosten.
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