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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 Flache mit der
Bezeichnung ,KER247 Hinter dem Anger” enthalten.

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

1.2 Verfahrensablauf

Am 17.Oktober 2018 hat der Stadtrat der Stadt Erfurt mit Beschluss Nr. 2685/17 den Einlei-
tungs- und Aufstellungsbeschlusses gemadR § 2 Abs.1 BauGB gefasst. Der Beschluss wurde im
Amtsblatt Nr. 22 der Stadt Erfurt vom 30. November 2018 bekannt gemacht.

Das Verfahren soll als beschleunigtes Verfahren gem. den Bestimmungen des §13b BauGB i. V.
m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 13 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden. Die Voraussetzungen
fir die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens werden eingehalten.

Ungeachtet der Bestimmungen des § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
wurde der Vorentwurf der Bauleitplanung gemdR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 10. Dezem-
ber bis zum 21. Dezember 2018 6ffentlich ausgelegt. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung wurde ebenfalls im Amtsblatt Nr. 22 der Stadt Erfurt vom 30. November 2018 bekannt
gemacht. Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge wurden mit Schreiben vom 30. November 2018 zur AuRerung aufgefordert.

Nachdem die in diesem Rahmen eingegangenen Stellungnahmen gepriift, abgewogen und in
der Entwurfsplanung beriicksichtigt wurden, soll nunmehr mit den vorliegenden Unterlagen
die 6ffentliche Auslegung gemadR § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt 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 stidliche Grenze des Flurstiicks 656, Flur 6, der Stralle ,Am
Muhlwege*“.
Im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstiicks 206, Flur 1, der StralRe ,Hinter

dem Anger“. Die hier bereits bebauten Flurstiicke 1136, 649/3, 649/5,
1002/1,648/7 und 1180, Flur 6 sind dabei nicht Bestandteil des Plange-

bietes.

Im Siiden: durch die n6rdliche Grenze der Flurstlicke 647/2, 647/4,647/5 und
647/6, Flur 6.

Im Westen: durch den Verlauf der Fernwasserleitung der Thiringer Fernwasserver-

sorgung. Die Grenze des Geltungsbereiches halt zu dieser einen Abstand
von 4,0 mein.
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Im Nordwesten: durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 645, Flur 6, der landwirtschaft-
lichen Wegeparzelle mit Entwdsserungsgraben.

Die GroRe des Geltungsbereiches betrdgt 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.

1.4  Ubergeordnete Planungen
1.4.1 Landes-und Regionalplanung

Als Ortsteil von Erfurt liegt Kerspleben innerhalb des Verdichtungsraumes der Stadt Erfurt.
Die Landeshauptstadt Erfurt ist im Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP) als
Oberzentrum ausgewiesen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich gemaR
der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Mittelthiringen (RP-MT) als ,weil3e Flache“ zwi-
schen dem Siedlungsbereich Bestand im Norden und Osten sowie dem Vorranggebiet land-
wirtschaftliche Bodennutzung LB21 im Westen. Darliber hinaus werden im LEP und im RP-MT
keine der Planung entgegenstehenden Ziele und Grundsatze formuliert.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan (FNP) der Stadt Erfurt ist wirksam mit Bekanntmachung vom
27.05.2006, wurde neu bekannt gemacht im Amtsblatt vom 14.07.2017 und zuletzt gedandert
durch die FNP Anderung Nr. 15, wirksam mit Veroffentlichung im Amtsblatt vom 21.09.2019.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im wirksamen Fldchennutzungsplan Uberwie-
gend als Wohnbaufldache sowie siidlich in einem untergeordneten Teilbereich als Gemischte
Baufldache dargestellt. Mit dem Bebauungsplan zur Umsetzung des Vorhabens erfolgt auf des-
sen MaRstabsebene eine Konkretisierung der Ziele des FNP. Der Bebauungsplan mit dem ge-
planten Vorhaben kann aus den Darstellungen des wirksamen FNP entwickelt werden.

1.4.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Erfurt 2030 (ISEK)

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Erfurt 2030 wurde vom Stadtrat am
28.10.2018 beschlossen. Kerspleben wird im ISEK entsprechend des gesamtstadtischen Leit-
bilds Erfurt 2030 der Kategorie ,Vorrangiger Entwicklungsbereich Wohnen“ sowie ,Ortsteil
im vorrangigen Entwicklungsbereich“und dabei dem ,Vorstadtischen und dérflichen Woh-
nen“zugeordnet. In dieser Kategorie werden die Ortsteile zusammengefasst, die aufgrund ih-
rer Lage zur Kernstadt bzw. des Vorhandenseins oder der Ndhe zu einer vielschichtigen Infra-
struktur Bestandteile des Teilraumes der wesentlichen kiinftigen Wohnungsbauentwicklung
sind. Gemadl dem Leitbild der kompakten Stadt der kurzen Wege sind in den Ortsteilen dieser
Kategorie unter Beachtung der jeweiligen Siedlungsstrukturen sowie moglicher vorherr-
schender Restriktionen auch gréRere Siedlungsflachenerweiterungen tiber das MaR der Ei-
genentwicklung hinaus denkbar (vgl. ISEK Erfurt 2030, Teil 2, S. 39f). Mit dem geplanten Vor-
haben im Ortsteil Kerspleben werden die ISEK-Zielstellungen zur Wohnungsbauentwicklung
in der Landeshauptstadt Erfurt grundsatzlich verfolgt.
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2 Bestandsdarstellung

2.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Ortsrand von Kerspleben unmittelbar im An-
schluss an die bebaute Ortslage. Die Flachen westlich der StraRe ,Hinter dem Anger“ und sid-
lich der StralRe ,Am Mihlwege“ sind aktuell weitgehend unbebaut. Lediglich im stidostlichen
Teil dieses Bereichs ist an der Stralle ,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 ndrdliche Richtung auf
und kann damit als weitgehend ebenfldchig bezeichnet werden.

Lage des Plangebietes am sudwestlichen Ortsrand von Kerspleben (Digitales Orthophoto 2016)

2.2 Aktuelle Nutzung

Das Plangebiet wird heute Uberwiegend als landwirtschaftliche Nutzflache ackerbaulich und
zu einem geringen Teil als Grinland (Wiese und Weideland) genutzt. Im nérdlichen Teil und
am stidostlichen Rand des Geltungsbereiches befinden sich zudem einzelne Gartenflachen.
Bis auf einige Baume und Straucher im Randbereich der Strale ,Am Mihlwege®, im Umfeld
der unmittelbar siidéstlich benachbarten Bebauung sowie den Gehdlzbestand innerhalb der
Gartenflachen sind im Geltungsbereich keine Geholze vorhanden.

2.3 Verkehrsanbindung

Der Ortsteil Kerspleben ist Gber die Landesstrale L 1055, Kersplebener Chaussee, mit Erfurt
verbunden. Die Innenstadt Erfurts befindet sich in ca. 6,5 km Entfernung. Das Plangebiet ist
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uber dievon der L 1055 in nordliche Richtung abzweigende Stralle ,Hinter dem Anger“ sowie
die Stralle ,Am Mihlwege“ mit dem Ortlichen und berortlichen StraRennetz verbunden.

2.4 Benachbarte Baustruktur

Die dem Plangebiet unmittelbar benachbarte Bebauung weist insgesamt eine sehr hetero-
gene Struktur auf. Die Bebauung ,Am Mihlwege“ besteht aus eingeschossigen, sowohl trauf-
standigen als auch giebelstandigen Gebdauden mit Satteldach (einschl. Krippelwalm- und
Walmdacher) und Drempel. Die dem Plangebiet zugewandte, vorhandene Bebauung entlang
der LandesstralRe weist dagegen teilweise zwei Vollgeschosse auf. Die vorhandene Bebauung
,2Hinter dem Anger“ist auf der dem Plangebiet zugewandten Seite durch zum Teil groRflachi-
ge Baukorper und eine gemischte Nutzung geprdgt. Die Bebauung auf der gegentiberliegen-
den Seite erlaubt mit Ausnahme der Eckbebauung zur L 1055 seitliche Zugange bzw. Einblicke
in die beinahe ausschlieRlich tber die ,Kleine“und ,GrolRe Angergasse® erschlossenen Hof-
stellen/Gebdude der traditionell dorflichen Bebauung.

2.5  ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Alle technischen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in ausreichender Dimensionierung
in der Stralle ,Am Mihlwege“ bzw. ,Hinter dem Anger“ vorhanden, so dass lediglich geringe
Malknahmen der duReren ErschlieBung erforderlich sind. Dies gilt insbesondere fir die Trink-
wasserver- und die Schmutzwasserentsorgung. Wahrend die Trinkwasserversorgung des Plan-
gebietes an die in den beiden Stralen vorhandenen Leitungen angeschlossen werden kann,
ist fur die Schmutzwasserentsorgung der Neubau eines Freispiegel-Schmutzwasserkanals in
der StraRe ,Am Muhlwege*“ erforderlich. Das gesamte im Plangebiet anfallende Schmutzwas-
ser wird im Freispiegel zu einer innerhalb der Flachen fur Versorgungsanlagen vorgesehenen
Abwasserpumpstation abgeleitet. Uber die Pumpstation und eine neu zu verlegende Abwas-
serdruckleitung in der Strale ,Am Muhlwege“ wird das Schmutzwasser schlief8lich zu einem
vorhandenen Anschlussschacht im Kreuzungsbereich ,Hinter dem Anger“/“Am Mihlwege*® ge-
pumpt und in das ortliche Kanalnetz eingeleitet. Dariiber hinaus ist fur eine geordnete Re-
genwasserableitung der Neubau eines Regenwasserkanalnetzes sowie von Riickhalteeinrich-
tungen im Plangebiet erforderlich. Hierflir wird am Tiefpunkt im nordwestlichen Teil des
Plangebietes ein Regenriickhaltebecken errichtet. Das Becken ist so dimensioniert, dass der
im Plangebiet maximal anfallende Regenwasserabfluss aufgenommen, zuriickgehalten und
auf das erforderliche Mal% gedrosselt in den benachbarten Vorfluter abgeleitet werden kann.
Die abwassertechnischen Einrichtungen werden verkehrlich an die StraRe ,Im Mihlwege“ an-
geschlossen.

Der Loschwasserbedarf fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes steht in Hohe von 48
m? fiir den Grundschutz iber den Zeitraum von zwei Stunden gemiR Informationen der
Stadtwerke Erfurt aus dem offentlichen Trinkwassernetz zur Verfigung.

Fir die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes werden die PlanstralRe A sowie die Plan-
stralle B an die Stralle ,Hinter dem Anger“ angebunden. Die Verbindung zwischen Planstralle
B und der Stralke ,Hinter dem Anger“dient als 6ffentliche Verkehrsflache dabei ausschlieRlich
einer Benutzung durch Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge, Fahrzeuge der 6ffentlichen Ver- und
Entsorgung sowie durch Radfahrer und FulRganger.

2.6 Umweltsituation
2.6.1 Artenschutz

Um ausschlieRen zu kdnnen, dass durch die Bebauungsplanung Verbotstatbestande gemal §
44 BNatSchG ausgeldst werden, wurden in der ersten Jahreshalfte 2019 im Plangebiet mehre-
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re fachgutachterliche Untersuchungen durch die Arbeitsgruppe Artenschutz Thiringen e.V.
durchgefihrt (sh. Anlage zur Begriindung). Im Februar 2019 wurde eine Faunistische Ein-
schatzung vorgelegt, nach der die im Plangebiet vorhandenen und potenziell vorkommenden
Vogel- und Sdugetierarten keine besonderen SchutzmalRnahmen erfordern. Reproduktions-
statten von Wirbeltieren konnten nicht nachgewiesen werden. Aufgrund des frithen Zeit-
punktes konnte zu evtl. Vorkommen des Feldhamsters noch keine Einschatzung vorgenom-
men werden. Dies erfolgte im Rahmen einer Flachenkontrolle im April 2019. Im Ergebnis wur-
de festgestellt, dass derzeit keine Feldhamster im Plangebiet vorkommen. Im Juni 2019 er-
folgte eine weitere Fldchenkontrolle hinsichtlich potenzieller Vorkommen des Feldhamsters.
Aufgrund des fortgeschrittenen Aufwuchses des Getreides konnten die Ackerflachen nicht
mehr streifenweise belaufen werden. Die Kontrolle der einsehbaren Randbereiche ergab keine
Hinweise auf Vorkommen des Feldhamsters.

2.6.2 Eingriffsregelung

GemdR § 13bBauGBi.V.m. § 133 Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Anwendung der Eingriffsregelung
erfolgt daher nicht.

2.6.3 Boden, Altlasten, Abfall

Die innerhalb des Geltungsbereiches gelegenen bzw. unmittelbar angrenzenden Flachen
wurden bislang nicht im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) erfasst, d.h. es sind
keine Nutzungen bekannt geworden, die einen Altlastenverdacht bzw. schadliche Bodenver-
anderungen hinsichtlich Schadstoffbelastungen begriindet hatten.

Zur weiteren Untersuchung der Bodenbeschaffenheit wurde eine Baugrunduntersuchung
(Stand 11.03.2019, Anlage 3.5 zum Bebauungsplan) angefertigt.

2.6.4 Larmschutz

Fir die geplante Wohnbebauung wurden Berechnungen zu den zu erwartenden Schallimmis-
sionen durch Verkehrslarm, Sportlarm und Gewerbeldarm durchgefihrt. Hierfiir wurden die
Beurteilungspegel fur StraRenverkehrsldarm und Sportlarm (Sportplatz) ermittelt und den
Schalltechnischen Orientierungswerten (STO) des Beiblattes T zur DIN 18005 sowie den Im-
missionsrichtwerten der 18. BImSchV (Sportlarm) gegenibergestellt. AuRerdem wurde unter-
sucht, ob relevante Schallimmissionen durch die siidwestlich des Plangebietes gelegenen
Gewerbe- und Industrieflachen zu erwarten sind. Des Weiteren wurden Vorschldge fur passive
SchallschutzmaRBnahmen gegen AulRenlarm auf Grundlage der DIN 4109 unterbreitet.

Hierzu hat das Ingenieurbiro Frank & Apfel eine Schall-Immissions-Prognose erstellt (Nr. LG
134/2016-Avom 12.06.2019; vgl. Anlage zur Begriindung). Die Berechnungen ergaben, dass
beziiglich des Verkehrslarms fast im gesamten Plangebiet der Schalltechnische Orientie-
rungswert nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) eingehalten
wird. Lediglich im stidéstlichen Bereich kommt es zu einer leichten Uberschreitung um 1 dB.
Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur ein WA wird aber im gesamten Plangebiet so-
wohl tags als auch nachts eingehalten.

Hinsichtlich des Sportldrms, der von der Sportanlage stidlich des Plangebietes emittiert wird,
sind bezogen auf das Plangebiet ausschlielSlich Veranstaltungen mit Beschallungsanlage von
Bedeutung. GemaR der malRgeblichen 18. BImSchV sind im Rahmen seltener Ereignisse bis zu
18 Tage pro Jahr mit hoheren Immissionsrichtwerten zuldssig. Durch eine Beschrankung der
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Anzahlvon Veranstaltungen mit Beschallungsanlage auf 18 Tage/Jahr kann der Immissions-
richtwert fir seltene Ereignisse (65 dB(A) fiir eine WA) eingehalten werden. Nach Angaben des
Rechtsamtes der Stadt Erfurt kénnen die Bedingungen fur seltene Ereignisse im vorliegenden
Fall angewendet werden.

Im Hinblick auf evtl. zu erwartenden Gewerbeldrm kommt die o.g. Schall-Immissions-Prog-
nose zu folgenden Ergebnissen: Von den gewerblich genutzten Flachen der B.-Plangebiete
KER246 und KER249 (Unterm Fichtenweg | und Il) sind keine Uberschreitungen durch Gewer-
beldrm zu erwarten. Dagegen wurde in einem fritheren Gutachten zur Umnutzung einer Lager-
halle zur Bowlingbahn mit Restaurant (Hinter dem Anger 3a) im Bereich der dstlich benach-
bart vorgesehenen Baugrenze auf dem Flurstiick 649/1 ein Beurteilungspegel von 48 dB(A) fir
die Nachtzeit ausgewiesen. Deshalb wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass bei einer Wohn-
bebauung auf dem Flurstiick 649/1 zur Nachtzeit genutzte schutzbedirftige Rdume (Schlaf-
zimmer und Kinderzimmer) wahrend der Nachtzeit liber Fenster in der West- und Siidfassade
zu beluften sind. Somit sind durch die Eigenabschirmung des Gebdudes vor diesen Fenstern
auRen keine Uberschreitungen des Richtwertes fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nachts
zu erwarten. Fir das sonstige Plangebiet sind fir die Tages- und Nachtzeit keine Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte tags- und nachts durch Gewerbeldarm zu erwarten.

Als passive Schallschutzmallnahmen werden in der Schall-Immissions-Prognose schlieflich
folgende Textfestsetzungen vorgeschlagen, die dementsprechend in den Bebauungsplan
ubernommen wurden:

1. Zum Schutz gegen AuRenlarm sind nach DIN 4109-1:2016 die Anforderungen aus Tabelle 7
der Norm an die Luftschallddmmung der AulBenbauteile fiir den Larmpegelbereich IIl fur
schutzwirdige Bebauung auf den Flurstiicken 648/1, 648/4, 648/8 und 649/1 zu realisieren.
2.1m Bereich der geplanten Wohnbebauung auf Flst. 649/1 sind die zur Nachtzeit genutzten
schutzbedurftigen Raume (Schlaf- und Kinderzimmer) zur Nachtzeit Gber Fenster in der Ost-
und Stdfassade zu beliften.

2.6.5 Archaologischer Denkmalschutz

Im Plangebiet sowie im unmittelbaren Umfeld sind keine Schutzgegenstande des archaologi-
schen Denkmalschutzes bekannt. Auf die Meldepflicht gemadR § 16 ThDSchG wird unter Hin-
weise Nr. 1 in der Planzeichnung hingewiesen.

3 Begriindung der Festsetzungen

3.1  Artderbaulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt. Da
gemadll § 13b BauGB lediglich Wohnnutzungen auf Flachen im unmittelbaren Anschluss an be-
reits im Zusammenhang bebaute Ortsteile ausgewiesen werden dirfen, werden die gemadR § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und

Tankstellen) gemdR § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, einer
Grundflachenzahl (GRZ), einer Geschossflachenzahl (GFZ) sowie einer Traufhdhe jeweils als
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Hochstwert geregelt. Dementsprechend werden zwei Vollgeschosse bei einer GRZ von 0,4
bzw. 0,3 und einer GFZ von 0,8 bzw. 0,6 zugelassen.

Die Traufhdhe wird mit max. 7,50 m Uber der mittleren Hohe der das Baugrundstuick erschlie-
Benden Stralle festgesetzt. Im Bebauungsplan ist gemaR § 9 Abs. 3 BauGB die Hohenlage der
Verkehrsfldchen in Meter ilber NHN Uber der mittleren Hohe der das Baugrundstiick erschlie-
Benden Stralle festgesetzt. Ebenso sind weitere Hohenpunkte im Plan, die die Hohen des der-
zeitigen Gelandes abbilden. Mit der festgesetzten Traufhdhe konnen somit Gebaude mit zwei
Vollgeschossen und Drempel in unterschiedlichen Hohen errichtet werden. Als oberer Be-
zugspunkt gilt die Schnittlinie von Dachhaut und AuRenwand.

3.3 Bauweise und Uiberbaubare Grundstticksflachen

Entsprechend des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Planungskonzeptes entstehen im
Geltungsbereich 41 Baugrundstiicke mit einer durchschnittlichen GréRe von ca. 635 m?. Die
GrundstiicksgréRen variieren dabei im Allgemeinen zwischen 422 m” und 913 m?; ein Bau-
grundstiick besitzt eine GréRe von 1.379 m?. Die Bebauung des Plangebietes ist in offener
Bauweise mit seitlichem Grenzabstand gemal Thiiringer Bauordnung (ThirBO) zuldssig. Die
im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen definieren darliber hinaus einzuhaltende Min-
destabstande zu benachbarten Nutzungen. Entlang der Stralle ,Hinter dem Anger® und der
PlanstralRe A ist teilweise eine Baulinie festgesetzt, um hier zuklnftig eine einheitlich raum-
bildende Bauflucht zu erzielen und die Eingange in das Quartier zu markieren. Die Grole der
uberbaubaren Grundsticksfldchen erlaubt gleichwohl ausreichende Spielraume fir die Reali-
sierung einer Bebauung im Rahmen der vorgesehenen Grundflachenzahl. Die Zielsetzung des
Bebauungsplanes besteht in der Gewahrleistung der durch die Baufelder vorgegebenen stad-
tebaulichen Struktur. Eine Uberschreitung der Baugrenzen sollte daher so weit wie moglich
vermieden werden.

3.4 Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und ihre Zufahrten

Garagen bzw. Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, Stellplatze
aullerdem auch in den Flachen fur Stellplatze und ihre Einfahrten zuldssig, um moglichst zu-
sammenhdngende Freiflachenanteile sowie eine umfassende Durchgriinung des Plangebietes
zu gewdhrleisten. Garten- und Gerdtehduser mit insgesamt maximal 10 m? Grundfliche sind
auch in den nicht iberbaubaren Flachen im riickwartigen Grundsticksbereich zuldssig.
Milltonnenstandorte sind, zur besseren Andienung durch die Stadtwerke Erfurt, auch im
Vorgartenbereich zulassig. Damit die Verkehrsfunktion der 6ffentlichen Verkehrsflachen
nicht unnotig beeintrachtigt wird, ist je Grundstiick nur eine max. 5 m breite Zufahrt von den
offentlichen Verkehrsflachen zuldssig. Notwendige Stellplatze sind ausschlielich auf den
privaten Grundsticksflachen nachzuweisen; der 6ffentliche Strallenraum steht dafiir nicht
zur Verfligung.

Oberflachenbefestigungen missen mit wasserdurchldssigen Beldgen ausgefiihrt werden, um
eine bessere Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser zu ermoglichen.

3.5 Zahlder Wohnungen

Die Zahl der zuldassigen Wohnungen je Gebdude wird auf maximal zwei beschrdankt, um im
Hinblick auf die Kubatur eine moglichst homogene Bebauung des Plangebietes zu erzielen.
Ebenfalls soll so die maximal mogliche Stellplatzanzahli. V. m. mit der bauordnungs-
rechtlichen Festsetzung Nr. 5 nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 ThuirBO geregelt werden. Ziel
ist es, die Flachenversiegelung auf den Grundstilicken so gering wie moglich zu halten.
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3.6  Anpflanzen und Erhalten von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Um das Plangebiet zur westlich angrenzenden offenen Landschaft hin randlich zu begriinen,
werden entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches fiinf Meter breite Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt, die als flachige Gehdlzpflanzungen in
einem Rastervon 1,50 m x 1,50 m herzustellen sind. In diese Pflanzung sind pro Baugrund-
stiick mindestens zwei Bdume einzuordnen. Fur die Auswahl standortgerechter und nach
Malgabe des Griinordnungsplanes geeigneter Geholze, ist in den Festsetzungen eine Pflan-
zenliste enthalten. Bei der Pflanzung sind die gemdR des Thuringer Nachbarrechtsgesetzes zu
beachtenden Grenzabstdnde einzuhalten.

Dariiber hinaus ist als Mindestbegriinung auf jedem Baugrundstiick je 200 m” nicht iberbau-
barer und nicht fir Stellplatze, Garagen und ihre Einfahrten festgesetzte Grundsticksflache
mindestens ein Laubbaum II. Ordnung (Wuchshoéhe 12 - 20 m) mit einem Stammumfang von
14 -16 cm zu pflanzen. Einer der zu pflanzenden Baume ist in der Vorgartenzone mit StralRen-
bezug bzw. mit Orientierung zur 6ffentlichen StraBenverkehrsflache zu pflanzen, um eine
moglichst durchgangige Begriinung der StraRenrdume zu gewahrleisten. Auf den Grundstu-
cken vorhandene Bdume, die zum Erhalt festgesetzt sind, kdnnen auf die erforderliche Anzahl
der Baumpflanzungen angerechnet werden. Fiir die Auswahl standortgerechter und nach
Malgabe des Griinordnungsplanes geeigneter Baumarten einschliellich Obstbaumen ist in
den Festsetzungen ebenfalls eine Pflanzenliste enthalten. Bei der Pflanzung sind auch hier
die gemal des Thiringer Nachbarrechtsgesetzes zu beachtenden Grenzabstande einzuhalten.

Die zur Erhaltung festgesetzten Baume im Bereich der Flachen fiir Versorgungsanlagen und
entlang der Strale ,Am Mihlwege“ sind durch geeignet Mallnahmen vor Beeintrachtigungen
zu schiitzen und durch regelmadRige und fachgerechte PflegemaRnahmen auf Dauer zu erhal-
ten. Absterbende Baume sind durch die Neupflanzung in Art und GroRRe gleichwertiger Bdume
zu ersetzen.

3.7  Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Entsprechend der Analysen, Berechnungen Empfehlungen und Vorschlage der Schall-
Immissions-Prognose des Ingenieurbiros Frank & Apfel (Nr. LG 134/2016-Avom 12.06.2019;
vgl. Anlage zur Begriindung) wurden gemdfR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO
folgende Textfestsetzungen als passive Schallschutzmallnahmen in den Bebauungsplan
ubernommen:

1.Zum Schutz gegen AuRenldarm sind nach DIN 4109-1:2016 die Anforderungen aus Tabelle 7
der Norm an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile fir den Larmpegelbereich IIl fir
schutzwiirdige Bebauung auf den Flurstiicken 648/1, 648/4, 648/8 und 649/1 zu realisieren.
2.Im Bereich der geplanten Wohnbebauung auf Flst. 649/1 sind die zur Nachtzeit genutzten
schutzbedurftigen Raume (Schlaf- und Kinderzimmer) zur Nachtzeit tiber Fenster in der Ost-
und Stdfassade zu beluften.

3.8  Gestalterische Fesetzungen

Damit sich die neuen Gebdude harmonisch in das vorhandene Ortsbild einfliigen sind Dacher
auf Hauptgebauden aufgrund der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Dachgestaltung
ausschliellich als geneigte Dacher mit einer Neigung von mindestens 15° bis maximal 38° zu-
lassig. Kriippelwalmdacher und Flachdacher sind nicht zulassig, da sie nicht dem
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tradtionellen Ortsbild in Kerspleben entsprechen. Davon abweichend diirfen Flachdacher
allerdings auf Garagen und Carports verwendet werden, die wenn sie als Flachddcher
ausgefluhrt werden extensiv zu begriinen sind. Wenn auf Dachern Dachgauben/Dachaufbau-
ten errichtet werden, durfen diese nicht mehr als 50% der jeweiligen Gebaudeldnge aufwei-
sen. Zudem ist seitlich ein Mindestabstand von 2,0 m zu den Giebelwadnden einzuhalten.
Durch diese Regelungen soll die Dominanz des Hauptdaches gegenuber Dachgauben und
Dachaufbauten gewadhrleistet werden. Zur Dacheindeckung sind die in Kerspleben ortstypi-
schen Dachfarben rot, rotbraun, schwarz sowie anthrazit zuldassig. Dacheindeckungen mit
spiegelnden, glanzenden oder metallischen Oberflachen dirfen aus diesem Grund nicht ver-
wendet werden. Anlagen zur Nutzung von solarer Energie sind regelmdRig auf den
Dachflachen zulassig.

Die Regelungen zu den Miilltonnenstandorten sowie zu Vorgarten und Einfriedungen dienen
dazu, Mindeststandards fiir die Gestaltung der aus dem &ffentlichen StraRenraum heraus
einsehbaren Bereiche der privaten Grundsticksflachen zu definieren, um eine moglichst
gleichmdRig begriinte und bepflanzte Vorgartenzone zu gewahrleisten.

Pro Wohneinheit sind max. zwei Stellplatze zuldssig. Dies soll einer GbermaRigen Anzahl an
Stellpldtzen und somit einer hohen Versiegelung der Vorgartenzone entgegenwirken.

4 Hinweise

Uber die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen hinaus werden Hinweise auf Sachver-
halte gegeben, die in anderen Gesetzen geregelt werden und die bei der Genehmigung und
Realisierung von Bauvorhaben zu beachten sind.

4.1  Archdologische Bodenfunde

Unter 1.1 erfolgt der obligatorische Hinweis auf die Meldepflichten gemal § 16 ff ThirDSchG.
Der Hinweis unter 1.2 erfolgt vorbehaltlich einer Bestatigung des seitens der Stadtverwal-
tung vermuteten archdologischen Relevanzgebietes.

4.2 Einsichtnahme von Vorschriften

Soweit sich Festsetzungen des Bebauungsplanes auf nichtstaatliche Regelungen beziehen

(DIN-Normen etc.) sind die Anforderungen des rechtstaatlichen Publizitdtsgebotes zu beach-

ten. Die Offentlichkeit muss verlasslich und in zumutbarer Weise Kenntnis von der Vorschrift

erlangen kénnen.

Nach der jingsten Rechtsprechung kann dem entsprochen werden, wenn

- eine prdzise Bezugnahme durch Titel und Fassung erfolgt (verlasslich) und

- ein ,barrierefreier” Zugang zur Vorschrift durch Einsichtnahmemaoglichkeit bei der Verwal-
tungsstelle ermoglicht wird, bei der die Einsichtnahme des Bebauungsplanes erfolgt und
ein entsprechender Hinweis auf der Planurkunde aufgebracht ist (in zumutbarer Weise).

5 Flachenbilanz

Zur Berechnung der zulassigen Grundflache wird der § 19 Abs. 2 BauNVO herangezogen. Der
sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ergebende rechnerische Anteil der Gber-
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baubaren Flachen betrdgt im Baugebiet 9 842 m>. Dies ist der Anteil des Baugrundstuicks, der
von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf.

inm?

GroRe des Geltungsbereiches 30.475
davon Grundstucksflachen/Wohngebiet insgesamt 26.060
davon WA mit GRZ 0,4 20.241
Grundflachen GRZ 0,4 im Rahmen des § 13 bBauGB | 8.096

zusatzlich versiegelbar +50% | 4.048

maximal zuldssige Grundflachen insgesamt | 12.145

davon WA mit GRZ0,3 5819
Grundflachen GRZ 0,3 im Rahmen des § 13 bBauGB | 1.746

zusatzlich versiegelbar +50% 873

maximal zuldssige Grundflachen insgesamt | 2.619

zuldssige Grundflachen insgesamt | 14.764

davon Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern 853
davon offentliche Verkehrsflachen 2918
davon Flachen fir Versorgungseinrichtungen: Regenriickhaltebecken | 1.497

Folgekosten

Im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Herstellung
der ErschlieBungsanlagen und zur Tragung der ErschlieBungskosten.

Es entstehen der Stadt durch die Realisierung der Planung keine investiven Kosten.

Nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen werden diese an die Stadt Erfurt Gbergeben.
Die anschliefende Unterhaltung der Anlagen ist durch die Stadt Erfurt zu gewahrleisten.

Flr das Vorhaben ergeben sich nach derzeitigem Stand fir die Verkehrsanlagen (StralRen, We-
ge, Platzbefestigungen, Beleuchtung) die folgenden genannten Kosten.

1. Unterhaltungskosten pro Jahr: ca. 6.222,58 €

1.1 StraBenreinigung/Winterdienst 2.918 m’x 1,31 €/m%/a 3.822,58 €

1.2 Beleuchtung 16 Stk. Leuchten x 150 €/a 2.400,—€
Wartung und Energie
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