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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan KER 663 ,Zum Kornfeld*

1. Allgemeine Begriindung
1.1 Plananlass und -erfordernis

Ein Vorhabentrager beabsichtigt, auf einer ehemals landwirtschaftlich genutzten Flache
nordlich seines bestehenden Gewerbebetriebes 3 Mehrgenerationenwohnhduser mit ergan-
zenden Arzt- und Physiotherapiepraxen bzw. einem Pflegedienst sowie ein Einfamilienhaus
und sudlich seines Gewerbebetriebes, auf einer derzeitigen Brachfldche, ein Gebaude fir ei-
nen Hausmeisterdienst zu errichten. Der Hausmeisterdienst soll der Bewirtschaftung sowohl
der Mehrgenerationenhduser als auch der bereits vorhandenen angrenzenden Mehrfamilien-
hduser in der StraBe Zum Kornfeld dienen.

Eine Genehmigungsfahigkeit des geplanten Vorhabens ist gemdR § 34 BauGB nicht gegeben.
Damit ist die Umsetzung des Vorhabens ohne ein Bebauungsplanverfahren nicht moglich. Der
Vorhabentrdger beantragte somit die Durchfiihrung eines Bauleitplanverfahrens.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan KER 663 "Zum Kornfeld" sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des Vorhabens geschaffen werden.

1.2 Verfahrensablauf

Der Vorhabentrdger hat mit Schreiben vom 01.08.2013 den Antrag auf Einleitung eines Be-
bauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB zur Errichtung ca. 30 Wohnungen, einer Arztpraxis,
eines Pflegedienstes oder einer Physiotherapie in barrierefreien Mehrgenerationenwohnhau-
sern, eines Einfamilienhauses sowie eines Gebdudes fiir einen Hausmeisterservice auf den
Flurstiicken 476,477/4,477/5,478/4,478/10,478/11,478/12 und 478/19, 478/20, 478/21 der
Flur 3 Gemarkung Kerspleben gestellt.

Der Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan KER
663 ,Zum Kornfeld“ im Vollverfahren nach den §§ 2 bis 4 BauGB wurde durch den Stadtrat
nach pflichtgemaRBem Ermessen am 16.04.2014 gefasst.

Durch den Stadtrat wurde am 16.04.2014 der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Zum Korn-
feld” in seiner Fassung vom Juni 2013 und die Vorhabenbeschreibung in der Fassung vom
27.05.2013 als Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes KER 663 ,Zum Kornfeld“
und dessen Begriindung gebilligt und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB und der betroffenen Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach §
4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die Beschliisse zur Einleitung und Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
KER 663 sowie zur friihzeitigen Birger- und Behdrdenbeteiligung wurden ortsiiblich im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt Nr. 9 vom 16.05.2014 bekannt gemacht.

Die Umweltbehdrden und —verbande wurden mit Schreiben vom 16.05.2014 friihzeitig gemal
§ 4 Abs. 1 BauGB uber die beabsichtigte Planung unterrichtet und zur AuRerung im Hinblick
auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefor-
dert.

Die frihzeitige Blirgerbeteiligung wurde vom 26.05. bis 27.06.2014 durch 6ffentliche Ausle-
gung des Vorentwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Bauinformationsbiro der
Stadt Erfurt durchgefihrt.

Die daraufhin eingegangenen Hinweise wurden beachtet.

Durch den Stadtrat wurde am 08.07.2015 der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes KER 663 ,Zum Kornfeld“ und dessen Begriindung in seiner Fassung vom 08.05.2015
gebilligt und die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und der betroffenen
Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.
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Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 31.07.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Burgerbeteiligung wurde vom 10.08. bis 11.09.2015 durch 6ffentliche Auslegung des
Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Bauinformationsbiiro der Stadt Erfurt
durchgefihrt.

Die daraufhin eingegangenen Hinweise wurden beachtet.

Die Planreife gem. § 33 Abs. 1 BauGB wurde am 03.11.2015 erteilt.

Der Vorhabentrager hat mit dem Durchfihrungsvertrag 60E - 1021/15 vom 23.11.2015 die
Festsetzungen des Bebauungsplans in der genannten Fassung fir sich und seine Rechtsnach-
folger anerkannt.

1.3 Geltungsbereich

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes KER 663, Teilbereich 1 wird entspre-

chend der zeichnerischen Festsetzungen wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die stidliche Grenzen der Flurstiicke 478/8 und 478/22, die westli-
che Grenze des Flurstiicks 478/22 bis zum sudostlichen Eckpunkt des
Flurstiicks 478/15, die stidliche Grenzen der Flurstlicke 478/15, 478/14
und 478/13, die 6stliche Grenze des Flurstiicks 478/13, die stdliche
Grenzen der Flurstlicke 479/15, 479/16 und 479/14 sowie die stidliche
Grenze des Flurstiicks 479/13 bis zu einem Punkt mit einem Abstand
von 18,0 m vom siidwestlichen Eckpunkt des Flurstiicks 479/13 der Flur
3 Gemarkung Kerspleben

im Westen: durch eine parallele Linie im Abstand von 18,0 m von der westlichen
Grenze des Flurstiicks 478/16 bis zum sidlichen Hausgiebel des Gebau-
des Zum Kornfeld 21, eine Linie am stdlichen Hausgiebel des Gebaudes
Zum Kornfeld 21 bis zum Schnittpunkt mit der westlichen Grenze des
Flurstiicks 478/16, die westliche Grenze des Flurstlicks 478/16 auf einer
Lange von 14,0 m, dann abwinkelnd auf die nordwestliche Hausecke des
Gebdudes Zum Kornfeld 23 bis zur nordlichen Grenze des Flurstiicks
478/17, die nordliche Grenze des Flurstiicks 478/17, die ostliche Grenze
des Flurstlicks 478/17, die stidliche Grenze des Flurstiicks 478/17, die
Ostliche Grenze des Flurstiicks 482 (StralRe Zum Kornfeld) bis zu einen
Punkt 4,0 m sidlich des nordwestlichen Eckpunkts des Flurstiicks 476,
von diesem Punkt parallel im Abstand von 4,0 m zur nérdlichen Grenze
des Flurstlcks 476 auf einer Lange von 39,5m, dann auf einer Linie im
Winkel von 90 Grad nach Siden bis zu einem Punkt 4,0 m nordlich der
nordlichen Grenze des Flurstlicks 475/24 dann auf einer Linie parallel
im Abstand von 4,0 m zur nordlichen Grenze des Flurstiicks 475/4 bis
zum Schnittpunkt mit der 6stlichen Grenze des Flurstiicks 482 (Strale
Zum Kornfeld), die 6stliche Grenze des Flurstiicks 482 bis zum nord-
westlichen Punkt des Flurstiicks 475/4 der Flur 3 Gemarkung Kerspleben

im Stiden: durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 475/17,475/24 und 475/21
der Flur 3 Gemarkung Kerspleben

im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstiicks 467 Flur 3 Gemarkung
Kerspleben

Der Teilbereich 2 (externe Malknahmefldache EA1) wird entsprechend der zeichnerischen Fest-

setzungen begrenzt:

im Stdwesten: durch eine Linie beginnend am nordlichen Eckpunkt des Flurstiicks
341/3/3 der Flur 2, Gemarkung Kerspleben im rechten Winkel tiber das
Flurstiicke 267 der Flur 2, Gemarkung Kerspleben, bis zum Schnittpunkt
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mit der siidostlichen Grenze des Flurstiicks 183/1 der Flur 1, Gemarkung
Kerspleben

im Nordwesten: durch die stiddstliche Grenzen der Flurstiicke, 183/1, 1193 und 1192 bis
zu einem Punkt im Abstand von 15m vom siidlichen Eckpunkt des Flur-
stiicks 1192 der Flur 1, Gemarkung Kerspleben

im Nordosten: von dem Punkt, der sich im Abstand von 15m vom sudlichen Eckpunkt
des Flurstiicks 1192 der Flur 1, Gemarkung Kerspleben befindet, im
rechten Winkel tiber das Flurstiicke 267 der Flur 2, Gemarkung Kersple-
ben, bis nordlichen Eckpunkt des Flurstiicks 341/1 der Flur 2, Gemar-
kung Kerspleben

im Sudosten: vom nordlichen Eckpunkt des Flurstiicks 341/1 der Flur 2, Gemarkung
Kerspleben in einer geschwungenen Linie mit einem maximalen Ab-
stand von 7,0m im Schnittpunkt mit der sidwestlichen Grenze des Flur-
stiicks 341/1 der Flur 2, Gemarkung Kerspleben bis zum westlichen Eck-
punkt des Flursticks 341/2 der Flur 2, Gemarkung Kerspleben

Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 2,7 ha.

Der Geltungsbereich umfasst im Teilbereich 1 die Flursticke 476 teilweise, 477/4, 477/5,
478/4,478/10,478/11,478/12,478/19,478/20 und 478/21 der Flur 3, Gemarkung Kerspleben,
im Teilbereich 2 die Flursticke 267 teilweise, 341/1 teilweise und 341/2 teilweise der Flur 2,
Gemarkung Kerspleben.

1.4 Ubergeordnete Planungen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal vorliegendem Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT), bekannt gemacht im Thiringer
Staatsanzeiger Nr. 31/2011 vom 01.08.2011, Ziel G 2-1 soll u.a. ,,durch Innenentwicklung, Re-
vitalisierung von Siedlungskernen, Erhdhung der Flachenproduktivitat .. ein Beitrag zur
nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht werden. Dabei sollen die zukinftigen Bedrfnis-
se der Daseinsvorsorge auf der Grundlage der demographischen Verdnderungen berticksich-
tigt werden.”

So wird auch in der vorliegenden Stellungnahme des Thiringer Landesverwaltungsamtes zu
den Belangen der Raumordnung und Landesplanung ausgesagt, dass ,entsprechend der Leit-
vorstellungen und Grundsadtzen des Landesentwicklungsprogramms 2025 zur Thematik
»,Wohnen und wohnortnahe Infrastruktur® .. den verschiedenen Mdglichkeiten des Zusam-
menlebens durch ein angemessenes Angebot vielfaltiger und barrierearmer bzw. barrierefrei-
er Wohnformen in gemischten Quartieren Rechnung getragen werden ... soll (vgl. 2. Leitvor-
stellung)”. Weiter wird ausgefiihrt, dass ,eine ausreichende und angemessene Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum gesichert werden ... soll. Der Wohnraum soll insbesondere fur die
Bedirfnisse einer weniger mobilen, dlteren und vielfdltigeren Gesellschaft mit einer sinken-
den Anzahl von Haushalten weiterentwickelt werden, Grundsatz G 2.5.1.¢

In den 3 Mehrgenerationenwohnhdusern sollen 38 barrierearme bzw. barrierefreie 2- bis 4-
Raumwohnungen sowohl fir dltere Mitbirger als auch junge Familien mit Kindern aus dem
Ortsteil Kerspleben entstehen, dazu in einem Haus im Erdgeschoss eine Arztpraxis und eine
Physiotherapiepraxis bzw. eine Sozialstation fiir einen Pflegedienst. Damit soll erreicht wer-
den, dass die dlteren Birger mit einem Bedarf nach altersgerechtem Wohnraum ihren Ortsteil
nicht verlassen missen und junge Familien mit Kindern ebenfalls barrierefreie Mietwohnun-
gen im Umfeld ihrer Elternhduser finden konnen.

Das Vorhaben steht somit den Grundsdtzen der Raumordnung des Landesentwicklungsplanes
nicht entgegen.
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Erfurt ist wirksam mit Bekanntmachung vom
27.05.2006, wurde neu bekannt gemacht im Amtsblatt vom 14.07.2017 und zuletzt geandert
durch die FNP Anderungen Nr. 38 und 40 wirksam mit Veroffentlichung im Amtsblatt vom
21.08.2020 Nr. 33, wirksam mit Veroffentlichung vom 20.04.2022 im Amtsblatt Nr. 07/2022.
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt stellt fir den fur das Plangebiet
mafRgeblichen  Bereich im  Wesentlichen eine  gemischte  Bauflache nach
§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar. Im stidostlichen Bereich ist eine Flache fiir die Landwirtschaft
und eine Grunflache dargestellt.

Aus dieser Darstellung lasst sich das geplante Vorhaben, das im Norden von Wohnnutzung, im
Suden von gewerblicher Nutzung, die das Wohnen nicht wesentlich stort, sowie im siidostli-
chen Teil von einer privaten Grinflache gepragt sein wird, gemdR § 8 Abs. 2 BauGB entwi-
ckeln. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan KER 663 ist fiir die Bauflachen als Art der bauli-
chen Nutzung ein Mischgebiet (MI), fir den siidéstlichen Teilbereich eine private Griinfldche
mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Der bestehende Konkretisierungsspiel-
raum des Flachennutzungsplanes wird durch die Planung nicht Gberschritten.

Der Bebauungsplan entspricht damit den Zielen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwick-
lung des Stadtgebietes und dem Entwicklungsgebot gemadld § 8 Absatz 2 Satz 1 BauGB.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Erfurt 2030

Das ISEK Erfurt 2030 gibt als langfristiges, informell angelegtes Planungsinstrument die Leit-
ziele fir die Gesamtstadt sowie ihre raumliche, wirtschaftliche und soziale Entwicklung vor.
Die aktuelle Fassung des ISEK Erfurt 2030 wurde vom Stadtrat am 17. Oktober 2018 bestatigt.
GemdR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB wird das ISEK als Ergebnis eines von der Gemeinde beschlosse-
nen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes im vorhabenbezogenen Bebauungsplan KER663
»=Zum Kornfeld“ beriicksichtigt.

In Kapitel 5.2 ,Wohnen und Stadtebau®, Leitsatz 21 ,Geeignete Ortsteile mallvoll weiterent-
wickeln, landlich gepragten Raum vor Zersiedelung schiitzen“ erfolgt eine Kategorisierung der
dorflichen Ortsteile. Dementsprechend ist Kerspleben ein Bestandteil der Kategorie ,Ortsteile
innerhalb des vorrangigen Entwicklungsbereiches®. Grinde fur diese Kategorisierung fur
Kerspleben ist die Nahe bzw. attraktive Anbindung an die Kernstadt sowie bereits vorhandene
oder gut zu erreichende vielschichtige Infrastruktur. Gemall dem Leitbild der kompakten
Stadt der kurzen Wege sind demnach in Kerspleben prinzipiell auch Siedlungsflachenerweite-
rungen fliir Wohngebiete Uber das MaR der Eigenentwicklung hinaus denkbar (vgl. ISEK Erfurt
2030, Teil 2, S. 39f. und 47).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes KER663 entspricht diesen allgemeinen Zielvorga-
ben in hohem MaRe, da aufgrund seiner integrierten Lage im Siedlungsgeflige von Kerspleben
kurze Wege sowie ein kompakter bzw. flachensparender Siedlungskdrper erméglicht wird.

Mit der Schaffung von Wohnraum durch den Bebauungsplan KER663 wird zudem die Zielstel-
lung in Leitsatz 14 ,Bekenntnis zur Schaffung von ausreichend neuem Wohnraum® verfolgt
(vgl. ISEK Erfurt 2030, Teil 2, S. 36). So kann durch die zeitgerechte Bereitstellung von Woh-
nungen bzw. das dafiir notwendige Bauland eine weitere Verknappung von Wohnraum mit
einem daraus resultierenden zusatzlichen Preisanstieg auf dem Erfurter Wohnungsmarkt
entgegengewirkt werden.

Wohnungsbedarfsprognose Erfurt 2040

Relevant ist neben der quantitativen Bereitstellung neuen Wohnraums auch die Beachtung
der qualitativen Komponente bzw. die Bereitstellung eines bedarfsgerechten Wohnrauman-
gebotes. Die Angaben zum Wohnungsbedarf im ISEK Erfurt 2030 wurden inzwischen Uberar-
beitet und liegen in Form einer aktuellen Wohnungsbedarfsprognose vor, welche dem Stadt-
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rat am 01. Juni 2022 zur Kenntnis vorgelegt wurde. Im Ergebnis der Prognoseberechnungen
zeigt sich, dass innerhalb der Landeshauptstadt Erfurt bis zum Jahr 2040 ein Bedarf an weite-
ren etwa 4.000 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern besteht. Zusatzlich werden im Seg-
ment der Ein- und Zweifamilienhduser bis 2040 etwa 2.500 weitere Wohneinheiten benétigt.

Bereits gegenwartig existiert in Erfurt eine nur unzureichende strategische Reserve an markt-
aktiven leerstehenden Wohneinheiten. Dies fiihrte schon in den vergangenen Jahren stadt-
teilubergreifend zu Knappheitspreisen auf dem Mietwohnungsmarkt in Verbindung mit einer
deutlichen Abnahme an Angeboten preiswerter Wohnungen. Die gesamtstddtische Leer-
standsquote liegt derzeit bei unter 2%, wodurch der Erfurter Wohnungsmarkt insgesamt als
angespannt gilt. Der prognostizierte Mehrbedarf an Wohnraum kann demnach vorrangig nur
durch den Neubau von Wohnungen gedeckt werden.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan KER663 "Zum Kornfeld“ wird die notwendige
Bereitstellung eines Teils an nachgefragtem Wohnraum in der Stadt Erfurt ermdglicht.

1.5 Bestandsdarstellung

Im Folgenden sollen die Bestandssituation im Hinblick auf Grinordnung, Artenschutz, Emis-
sionen und Gebdudebestand dargestellt werden.

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes KER 663 wurde ein Grin-
ordnungsplan erarbeitet, in dem die bestehende Griinstruktur des Gebietes und die Umwelt-
belange bewertet wurden. Nachfolgend soll zusammengefasst ausgefiihrt werden, welche
Umweltbelange der bestehenden Situation im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens be-
trachtet wurden. Wenn sich aus den Gutachten bebauungsplanrelevante Ergebnisse ergeben
haben, so wurden sie in den zeichnerischen oder textlichen Festsetzungen beriicksichtigt.

Landschaft, Relief, Klima

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand des Ortsteiles Kerspleben &stlich der
Stadt Erfurt und ist in sich relativ eben auf ca. 193 bis 194,5m NHN ndordlich des bestehenden
Gewerbebetriebes und auf ca. 192 bis 193m NHN siidlich des bestehenden Gewerbebetriebes.
Stidlich an das Plangebiet grenzen an der Stralle zum Kornfeld weitere Gewerbebetriebe an.
Ein Bezug zur umgebenden Landschaft ist nur im siidostlichen Bereich des Plangebiets gege-
ben. Stdlich grenzen Feldfluren an das Plangebiet, 0stlich ein Hochwasserschutzdamm mit
einem darauf befindlichen landwirtschaftlichen Weg, hinter dem sich der Linderbach mit
stark begriinten Uferbereichen befindet. Ostlich des Linderbaches grenzen Feldfluren an.

An der stdoéstlichen Ecke des Plangebiets wurde ein vorlaufig gesichertes Uberschwem-
mungsgebiet nachrichtlich tbernommen.

Die Flache befindet sich in der Klimaschutzzone 1. Ordnung. Daraus ergibt sich eine Be-
schrankung fir die Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen, Kamine dirfen eben-
falls nicht betrieben werden. Die Versiegelung ist durch die Verwendung von versickerungs-
fahigem Pflaster auf FuBwegen und Stellplatzen zu minimieren. Soweit in Abhdngigkeit von
der Fensteranordnung in den Fassaden moglich, sollen gestalterisch ansprechende Losungen
fur Fassadenbegrinung aus diesem Grund an den Stidfassaden gefunden werden, um die Auf-
heizung der Fassaden zu minimieren. Zu diesem Zweck sollen auch helle Fassadenfarben zum
Einsatz kommen. Flachdacher, die nicht fir Photovoltaikanlagen genutzt werden, werden als
Grindach ausgefihrt.
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Boden, Altlasten, Abfall

Die bisher nicht bebauten Bereiche des Plangebiets wurden ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzt. Das Nutzungsrecht des ndrdlichen Bereiches fir eine Nebenerwerbslandwirtschaft
endete 2014.

Die stidlichen ehemals landwirtschaftlich genutzten Flachen werden im &stlichen Teil als pri-
vate Parkanlage genutzt. Der westliche Teil ist derzeit eine Brachfldche, die der Zwischenlage-
rung von Erdstoffen, die nach dem Bau des Regenwasserriickhaltebeckens nicht mehr bendtigt
wurden, dient. Eine Altlastenbelastung ist hier nicht bekannt.

Der bestehende Gewerbebetrieb unterliegt einer stindigen Uberwachung. Die verwendeten
Lacke werden auf Wasserbasis hergestellt. Die anfallenden Abfdlle werden entsprechend der
Abfallsatzung der Stadt Erfurt entsorgt. Auch auf der gewerblichen Flache sind keine Altlas-
tenbelastungen bekannt.

Artenschutz
Fur das Plangebiet wurden auf Grund vermuteter Betroffenheit nachfolgende Gutachten er-
stellt:

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung, Juli 2014

In der vorliegenden saP wurden

1. die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG bezuglich der gemein-
schaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europdischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnen, ermittelt und dargestellt,

2. fur die nicht gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die gemall nationalem Natur-
schutzrecht streng geschitzt sind, wird dariber hinaus geprift, ob § 8 Abs. 2 ThiirNatG ein-
schlagig ist.

Zur Abschatzung potentieller Betroffenheit wurde am 17.09.2014 eine Vor-Ort-Begutachtung
des geplanten Vorhabengebietes durchgefiihrt.

Sdugetiere (ohne Fledermduse)

Im Untersuchungsraum sind keine der fur das Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt relevanten
Sdugetierarten (ohne Fledermduse) nach Anhang IV FFH-Richtlinie zu erwarten. Sowohl fir
den Feldhamster (Cricetus cricetus) als auch die Haselmaus (Muscardinus avellanarius) exis-
tieren keine Nachweise im Bereich oder Umfeld des Vorhabengebietes. Fiir den Feldhamster
sind in der Aue des Linderbaches und im Ortsbereich keine geeigneten Lebensrdume vorhan-
den. Die ehemalige Ackerflache auf dem Flurstiick 478/18 ist nach Aussage der Grundstiicks-
eigentiimer seit mindestens 2008 in Dauergrinland umgewandelt und wird als Wiese bzw.
Weide genutzt. Auf dem Flurstiick 476 befinden sich der Garten des Vorhabenbtragers und im
Westteil die Ablagerungsflachen.

Die Haselmaus hadtte zwar u.U. besiedelbare Heckenstrukturen im Gebiet, gilt aber als sehr
storungsempfindlich (v.a. lichtscheu!) und wird deshalb fast nie in der Nahe menschlicher
Siedlungen gefunden (JUSKAITIS & BUCHNER 2010).

Saugetiere: Fledermduse (Mammalia: Chiroptera)

Flr das Vorhabengebiet und sein nahes Umfeld liegen keine Nachweise von Fledermdusen vor
(LINFOS). Im potentiell betroffenen Bereich sind keine Fledermausquartiere zu erwarten. Al-
lerdings ist es sehr wahrscheinlich, dass der Linderbach mit seinem begleitenden Gehdlzbe-
stand sowohl eine wichtige Wanderleitlinie als auch ein wesentliches Jagdhabitat fur Fle-
dermause darstellt. In den dlteren Baumen entlang des Linderbaches auRerhalb des Geltungs-
bereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes KER 663 sind auch Quartiere zu vermuten.
Nach Aussage des Vorhabentrdgers werden regelmalRig jagende Fledermause liber dem ange-
legten Standgewdsser im Plangebiet sowie in den Ostlich an das Plangebiet angrenzenden
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Geholzen beobachtet. Das Vorhaben beeintrachtigt die potentiellen Jagdhabitate der Fleder-
mduse entlang des Linderbaches nicht. Méglicherweise werden auch die Heckenstrukturen im
Plangebiet von Fledermdusen genutzt. Vorhabenbedingt entfdllt die westliche Hecke, wobei
eine Neupflanzung von Hecken am sidlichen Gebietsrand erfolgt, die diesen potentiellen
Jagdhabitatsverlust ausgleicht. Eine erhebliche Beeintrachtigung jagender Fledermduse oder
von essentiellen Leitstrukturen durch das Vorhaben ist nicht gegeben.

Kriechtiere (Reptilia)

Fur das Vorhabengebiet und sein nahes Umfeld liegen keine Nachweise von Reptilienarten
nach Anhang IV FFH-Richtlinie vor (LINFOS). Die ndchsten bekannten Vorkommen der Zau-
neidechse (Lacerta agilis) befinden sich nordwestlich in ca. 2 km Entfernung (Bereich GroRer
Katzenberg) und ca. ebenfalls 2 km sidlich im Umfeld von Azmannsdorf. Die im Plangebiet in
den letzten Jahren angelegten Ablagerungen von Bodenmaterial bieten jedoch der Zau-
neidechse einen moglichen Lebensraum. Daher wurde eine potentielle Beeintrachtigung die-
ser Art vorsorglich im Rahmen der saP geprift.

Dazu fanden im April 2015 zwei Begehungen durch eine Reptilien-Sachverstandige statt. Der
Abschlussbericht liegt vor. Da mit der aktuellen Uberprifung keine Zauneidechsen nachge-
wiesen worden sind, wird ein Vorkommen der Art am Standort derzeit ausgeschlossen.

Lurche (Amphibia)

Flr das Vorhabengebiet und sein nahes Umfeld liegen keine Nachweise von Amphibienarten
nach Anhang IV FFH-Richtlinie vor (LINFOS). Das ndchste relevante Vorkommen (Wechselkrote
Bufo viridis) ist fur den Sulzer See in ca. 4 km Entfernung gemeldet, wobei der Fund aus dem
Jahr 1996 stammt. Aus der alten Stotternheimer Kiesgrube, die noch etwas weiter entfernt
liegt, existiert ein Nachweis aus dem Jahr 2003. Mit der Anlage des naturnahen Teiches ist ein
fur zahlreiche Amphibienarten potentiell attraktives Laichgewdsser entstanden. Im derzeiti-
gen Zustand kénnten hier sowohl die Wechselkrote als auch der Kammmolch (7riturus crista-
tus), der Laubfrosch (Hyla arborea) und die Knoblauchkrote (Pelobates fuscus) laichen, wobei
fir die letzteren drei Arten auch im weiteren Umfeld um das Gebiet kein bekanntes Vorkom-
men existiert. Deshalb erscheint es unwahrscheinlich, dass die genannten Arten nach Anhang
IV FFH-Richtlinie das Gewdsser tatsdchlich besiedeln. Da es jedoch nicht vollstandig ausge-
schlossen werden kann, wurden diese Amphibien in der saP vorsorglich mit betrachtet.

Bei der Ortsbegehung konnten als Zufallsfunde zahlreiche Teichfrosche (Pelophylax esculen-
tus), hierbei auch Jungtiere und sogar noch Larven, am Teich festgestellt werden. Im Umfeld
wurden ein adulter Grasfrosch (Rana temporaria) und ein diesjahriger Teichmolch (7riturus
vulgaris) gefunden. Auch bei diesen beiden Arten ist von einer Reproduktion im Teich auszu-
gehen.

Schmetterlinge (Lepidoptera)

Im Untersuchungsraum sind keine Schmetterlingsarten nach Anhang IV FFH-Richtlinie zu er-
warten. Hierfiir fehlen die geeigneten Lebensraume (Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling
Glaucopsyche nausithous und Quendel-Ameisenblduling Glaucopsyche arion) bzw. die Rau-
penfutterpflanzen (Nachtkerzenschwdrmer Proserpinus proserpina).

Kafer (Coleoptera)

Als einzige, flir das Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt bedeutsame Art kommt der Eremit (Os-
moderma eremita) infrage. Im Vorhabengebiet befinden sich keine potentiell von den Bau-
malknahmen betroffenen alten Baume, die als Brutbdume des Eremiten geeignet sein konn-
ten.
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Libellen (Odonata)

Die beiden Libellenarten, die fiir das Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt bedeutsam sind, die
Asiatische Keiljungfer Gomphus flavipes und die Grine Keiljungfer Ophiogomphus cecilia
sind Bewohner naturnaher groRer bis mittelgroRer Fliisse. Derartige Lebensraume sind im
Untersuchungsgebiet und seinem Umfeld nicht vorhanden.

Larm

Zur Beurteilung der Larmsituation des umgebenden Gewerbes liegt die Schallimmissions-
prognose LG 85/2014 vom 19.11.2074 vor.

Es wurden nachfolgende Untersuchungen durchgefihrt:

— Gewerbeldarm des vorhandenen Kfz-Lackierbetrieb inklusive des vorhandenen BHKW 1
und des geplanten BHKW2 innerhalb des Plangebiets und des auf einem Nachbar-
grundstiick liegenden Betriebsgrundstiicks der Agrargenossenschaft auRerhalb des
Plangebiets, Beurteilung nach TA Larm

— Gewerbeldarm von dem in ca. 1300 m entfernt liegenden Umspannwerk in siiddstlicher
Richtung, Beurteilung in Anlehnung an die TA Larm

— Parkplatzlarm (Parkplatz im Freien und Tiefgarage) von den geplanten Parkplatzen und
der Tiefgarage innerhalb des Plangebietes nach TA Larm

— Verkehrslarm der ErschlieBungsstralRe mit Beurteilung nach 16. BImSchV

Durch die vorhandenen Gewerbebetriebe wird der Richtwert fiir Mischgebiet tags und nachts
an allen Immissionspunkten auch unter Beriicksichtigung der Schallimmissionen durch die
Agrargenossenschaft eingehalten.

Fur die beiden BHKW sind die SchallschutzmaRBnahmen zu berlicksichtigen. Dabei ist die Be-
ricksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung tieffrequenter Gerdusche auf Grund der ge-
ringen Abstdnde besonders wichtig, die als entsprechende Festsetzungen in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ibernommen wurden.

Eine mogliche Uberschreitung der zuldssigen Pegel durch Fahrgerdusche auf der Tiefgaragen-
zufahrt kann durch eine mindestens 50%-ige Uberdachung der Rampe vermieden werden.

Im Bereich der neu zu errichtenden ErschlieBungsstralle ergibt sich am nachstgelegenen
Wohnhaus auRerhalb des Plangebiets (IP 7) tags ein Pegel von 48 dB(A) und nachts von 45
dB(A) fur eine Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h. Damit wird der Immissionsgrenzwert der
16. BImSchV fiir ein Mischgebiet, der fiir den Neubau von StraRen gilt, tags um 16 dB und
nachts um 9 dB unterschritten. Weitergehende MalRnahmen sind damit nicht erforderlich.

Fur den Bereich der vorhandenen 6ffentlichen Stralle Zum Kornfeld erhéht sich der Verkehr
um den Betrag der Fahrzeugbewegungen im Bereich der ErschlieBungsstraRe, also um
tags/nachts 16/8 PKW/h. Hier ist lediglich mit einer Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h zu
rechnen. Dadurch erh6hen sich die Emissionen des anlagenbezogenen Verkehrs um ca. 2 dB.
Geht man weiterhin davon aus, dass der Mindestabstand der vorhandenen Wohnbebauung in
der StralBe Zum Kornfeld genauso grol8 ist, wie im Bereich der ErschlieBungsstralRe (IP 7), so
ergeben sich Uberschldgig 2 dB hohere Pegel an der Wohnbebauung, als am IP 7 durch den
zusdtzlichen anlagenbezogenen Verkehr der neuen Bebauung.

Das bedeutet, es ist tags ein Immissionspegel von 50 dB(A) und nachts von 47 dB(A) fur den
zusatzlichen anlagenbezogenen Verkehr zu erwarten.

Damit wird der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur ein Mischgebiet tags um mindes-
tens 14 dB und nachts um mindestens 7 dB unterschritten. Weitergehende Untersuchungen
zum anlagenbezogenen Verkehr sind auf Grund der deutlichen Unterschreitung der Immissi-
onsgrenzwerte damit nicht erforderlich.
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Im Ergebnis der Berechnungen der Schallimmissionsprognose wurde vorgeschlagen, die der
Berechnung zu Grunde liegenden Parameter als Festsetzungen in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zu ibernehmen. Die entsprechenden Festsetzungen wurden ibernommen.

Gebdudebestand und denkmalrechtliche Situation

Im Plangebiet befinden sich derzeit das Werkstattgebaude und das Wohnhaus des Vorhaben-
tragers. Der Vorhabentrager betreibt eine Kfz- und Lackierwerkstatt. Weiter befinden sich die
bereits errichteten nordlichen 2 Mehrgenerationenwohnhduser (Haus 1+2) im Plangebiet.
Diese wurden aufgrund der erteilten Planreife gem. § 33 Abs. 1 BauGB bereits hergestellt.

Die stidlich angrenzenden Flachen im Plangebiet sind derzeit nicht bebaut.
Denkmalrechtliche Belange werden nur in Bezug auf Archdologie innerhalb des Plangebiets
berihrt.

AuRerhalb des Planungsgebietes befinden sich sowohl Wohn- als auch Gewerbegebdude.
Nordlich des Planungsgebietes schlielfen sich Gberwiegend Wohnnutzungen an. Stidlich des
Plangebietes befinden sich tberwiegend gewerbliche Nutzungen.

1.6 Allgemeine Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele angestrebt:

— Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von 3 barriere-
armen bzw. barrierefreien Mehrgenerationenhduser mit ca. 38 Wohnungen

— Sicherung des Erdgeschosses des siidlichen Mehrgenerationshauses als Haus ,Woh-
nen und Gesundheit“ mit Arztpraxis und Physiotherapie bzw. Pflegedienst

— planungsrechtliche Umsetzung des Bebauungskonzeptes hinsichtlich Art und MaR
der baulichen Nutzung, Bauweise und der Giberbaubaren Grundstiicksflachen

— Sicherung der Erschlieung

— Sicherung eines addaquaten gestalteten Freiraumanteils

— Bewadltigung von Konflikten mit benachbarten gewerblichen und landwirtschaftli-
chen Nutzungen und Artenschutz

— Ausschluss von Eingriffen in die ausgelibte Nutzung des 6stlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Betriebsgebdudes

Stdadtebauliches Konzept

Flr die etwa 2,5 ha groRe Grundstiicksflache, auf der sich im zentralen Bereich der Gewerbe-
betrieb und das Wohnhaus des Vorhabentrdgers befinden, wurde durch den Vorhabentrdger
fur den nordlichen Teil angrenzend an 3 vorhandene Mehrparteienmiethduser an der StraRe
Zum Kornfeld ein Konzept zur Realisierung von 3 barrierefreien bzw. barrierearmen Mehrge-
nerationenhdusern entwickelt.

Die Mehrgenerationenhauser sollen dreigeschossig errichtet werden, wobei das oberste Ge-
schoss als Staffelgeschoss ausgefiihrt wird. Die Hohe der Gebdude orientiert sich an der Hohe
der vorhandenen Gebdude Zum Kornfeld 19, 21 und 23.

Unter den beiden ndrdlichen Mehrgenerationenhdusern (Haus 1 und 2) befindet sich eine
Tiefgarage mit 42 PKW-Stellplatzen und 56 Fahrrad-Stellplatzen

Zusatzlich soll ein Einfamilienhaus fur die Familie des Vorhabentragers entstehen.
Das sudlich gelegene Mehrgenerationenhaus (Haus 3) soll als Haus ,Wohnen und Gesundheit®

im Erdgeschoss eine Arztpraxis und eine Physiotherapiepraxis bzw. eine Pflegestation erhal-
ten.
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Um die Hduser 1 und 2, die Tiefgarage und das Einfamilienhaus zu erschlieRen, wurde die
bereits vorhandene private Strale zwischen den vorhandenen Wohnhdusern Zum Kornfeld 21
und 23 weiter gefihrt werden.

Die gewerblichen Einrichtungen im Erdgeschoss des sudlich gelegenen Hauses 3 ,Wohnen
und Gesundheit® soll tiber die vorhandene Nebenzufahrt des Gewerbebetriebes stdlich des
vorhandenen Wohnhauses Zum Kornfeld 23 erschlossen werden, die Wohnungen uber die
gemeinsame Zufahrt fiir die Mehrgenerationenhduser 1 und 2 und das Einfamilienhaus.

Die Hauptzufahrt zum vorhandenen Gewerbebetrieb fur Mitarbeiter und Kunden wird beibe-
halten. Uber diese Zufahrt soll auch das stdlich an den vorhandenen Gewerbebetrieb angren-
zende Gebdude fur den Hausmeisterservice erschlossen werden.

Beschreibung des Vorhabens

Ziel ist die Errichtung von 3 barrierefreien bzw. barrierearmen Mehrgenerationenhdusern
(Haus 1 bis 3) und einem Einfamilienhaus im nordlichen Teil des Plangebiets sowie eines Ge-
bdude fur einen Hausmeisterservice im stidlichen Teil des Plangebiets.

Mehrgenerationenhaus als reines Wohnhaus (Hauser 1 und 2)

In diesen beiden Hdusern sollen je 16 Wohnungen realisiert werden, davon je 6 Wohnungen
im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss und 4 Wohnungen im Staffelgeschoss. Es sollen Zwei,
Drei- und Vierraumwohnungen jeweils mit Balkon oder Terrasse entstehen. Die Tiefgarage
unter diesen beiden Gebauden ist uber einen Fahrstuhl erreichbar.

Auf den flach geneigten Ddchern sollen vollflachig Photovoltaikmodule installiert werden.

Mehrgenerationenhaus ,Wohnen und Gesundheit“ (Haus 3)

Im Haus ,Wohnen und Gesundheit® sollen im Erdgeschoss eine Arztpraxis sowie eine Physio-
therapiepraxis oder eine Sozialstation fur einen Pflegedienst entstehen. Mit einem interes-
sierten Arzt gibt es bereits konkrete Gesprdche, fur die restlichen Flachen im Erdgeschoss Inte-
ressensbekundung.

Im 1. Obergeschoss sollen je 2 Zwei- und Dreiraumwohnungen entstehen, im Staffelgeschoss
2 Vierraumwohnungen.

Die Wohnungen werden barrierefrei gebaut. Im Treppenhaus ist eine Vorbehaltsflache fir
einen Personenaufzug vorgesehen, so dass auch diese 6 Wohnungen im 1 .Obergeschoss und
im Staffelgeschoss bei Bedarf barrierefrei erschlossen werden kénnen.

Auf dem flach geneigten Dach sollen vollflachig Photovoltaikmodule installiert werden.

Freistehendes Einfamilienhaus
Das 2-geschossige Einfamilienhaus soll mit Grindach ausgefuhrt werden. Die Stellplatze
werden in einer Doppelgarage realisiert.

Gebdude fir einen Hausmeisterservice

Das Gebdude fiir den Hausmeisterservice soll eingeschossig mit GeschoReinbauten fiir Sozial-
und Lagerbereiche im Dachgeschoss ausgefiihrt werden. Der Hausmeisterservice soll die Be-
wirtschaftung der geplanten 38 Mietwohnungen der Mehrgenerationenhduser und der bei-
den neuen Gewerbeeinheiten, der vorhandenen 18 Mietwohnungen in der StraRe Zum Korn-
feld 19, 21 und 23, des vorhandenen Gewerbebetriebes sowie die Pflege der zugehorigen Frei-
flachen tbernehmen. Das Gebdude dient zum Unterstellen von Technik fir die Griinanlagen-
pflege, Winterdienst und fur die Unterhaltspflege. Es soll mit Satteldach ausgefiihrt werden.

Grin-und Freiraumziele

Die Gestaltung des privaten Stralenraumes im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes wird im Wesentlichen durch die Funktion der Strallen als Zufahrt fir die Tief-
garage, die Stellpldtze, die Feuerwehr und Lieferfahrzeuge bestimmt.
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Im Interesse einer moglichst geringen Versiegelung der Bereiche um die Mehrgenerationen-
hduser wird auf eine Wendemoglichkeit fur ein Millfahrzeug verzichtet. Die Mill- und Wert-
stoffbehalter auf der daflir festgesetzten Fldche werden an den Entsorgungstagen durch den
Hausmeisterservice direkt an der Stralle Zum Kornfeld aufgestellt.

Die privaten Grundstiicksflachen, die nicht iberbaut werden, werden gartnerisch angelegt.
Auf der festgesetzten privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage soll der Cha-
rakter eines Landschaftsparks im Ubergang zum freien Landschaftsraum auf Dauer erhalten
bleiben. Hier darf nur noch eine untergeordnete Nebenanlage, die dem Charakter der Parkan-
lage entspricht, mit maximal 30 m? Grundfliche errichtet werden.

1.7 Planungsalternativen

Die Planung geht auf den Antrag eines Vorhabentragers nach § 12 Abs. 1 BauGB fur ein kon-
kretes Vorhaben auf einem konkreten Grundstiick zuriick.

Im Rahmen des pflichtgemaRen Ermessens hat die Landeshauptstadt geprift, ob das Vorha-
ben den Grundsatzen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entspricht.

Die Realisierung von Wohnraum in Form von 3 barrierefreien Mehrgenerationenhdusern und
eines einzeln stehenden Einfamilienhauses sowie eines Gebdudes fiir einen Hausmeisterser-
vice in Erganzung der vorhandenen Gewerbebauten ist nach der stadtebaulichen Konzeption
der Stadt an diesem Standort sinnvoll, da damit eine vorhandene Wohnraumnachfrage nach
barrierefreien und altersgerechten Wohnungen bedient werden kann, die bisher in diesem
Ortsteil der Stadt Erfurt nicht abgedeckt werden kann.

Bei Nichtvollzug der Planung wiirden sowohl dltere Einwohner Kersplebens, die in ihrem bis-
herigem Wohnraum aus gesundheitlichen Griinden nicht mehr wohnen kdénnen, als auch jun-
gere Familien mit Kindern mit dem Wunsch nach einer eigenen Wohnung gezwungen, in die
Kernstadt Erfurt fern von ihrer Familie und dem gewohnten Umfeld zu ziehen. Insbesondere
fir die alteren Einwohner wiirde dieser Schritt in der Regel den Umzug in ein Pflegeheim be-
deuten, da die familidre Hilfe Uber die Entfernung zur Kernstadt nicht gesichert werden kann.
Das Vorhaben dient damit auch der Festigung der Sozialstruktur im Ortsteil Kerspleben. Die
Frage nach einer Planungsalternative stellt sich somit nicht.
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2. Begriindung der Festsetzungen
2.1. Festsetzung nach § 9 Abs. 1 und § 12 Abs. 3 BauGB

Textliche Festsetzung Nr. 0

Mit der Festsetzung Nr. O sind im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes nur solche Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Der Vorhabentrager plant konkret die Realisierung von 3 barrierefreien Mehrgenerationen-
hdausern und einem Einfamilienhaus nérdlich des vorhandenen Gewerbebetriebes im Plange-
biet sowie eines Gebdude flir einen Hausmeisterservice stidlich des vorhandenen Gewerbebe-
triebes im Plangebiet.

Auf der Planzeichnung ist als Art der baulichen Nutzung deshalb ein Mischgebiet unter Be-
zugnahme auf den § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt.

Die hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vorhabens im Rahmen
eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt', kollidieren hdufig mit der erforderlichen
Flexibilitat aus Sicht der Vorhabentrager, um im Zuge der Projektrealisierung auf geanderte
Nutzeranforderungen eingehen zu kdnnen. Deshalb hat der Gesetzgeber in § 12 Abs.3a BauGB
die Moglichkeit geschaffen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festset-
zungen zu beschranken und durch einen entsprechenden Festsetzungsverweis auf den Durch-
fuhrungsvertrag konkretisierende Zuldssigkeitstatbestande in den Durchfihrungsvertrag
auszulagern. Der Durchfihrungsvertrag wird dadurch fir die bauaufsichtliche Prifung des
Vorhabens relevant.

Werden Anderungen am konkreten, im Durchfiihrungsvertrag fixierten Konzept erforderlich,
bedarf es so nicht einer erneuten Auslegung des Bebauungsplanes.

Die Anderung der Zulassigkeitstatbestande kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertra-
ges erfolgen, der des erneuten Beschlusses des Stadtrates bedarf.

Nachbarn haben alle Vorhaben hinzunehmen, die den allgemeinen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes entsprechen.’

2.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

2.2.1. Zeichnerische Festsetzung und Festsetzung Nr. 1.1.: Art der baulichen Nutzung MI

Die Art der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung eines Baugebietes bestimmt.

Der Vorhabentrdger plant die Errichtung von 3 Mehrgenerationenwohnhdusern mit 38 Woh-
nungen, eines Einfamilienhauses und eines Gebadudes fiir einen Hausmeisterservice. Im Plan-
gebiet befinden sich derzeit ein Gewerbebetrieb, der das Wohnen nicht wesentlich stért, und
das Wohnhaus des Betriebsinhabers.

Auf der Planzeichnung ist als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet festgesetzt. Das
Plangebiet ist umgeben von Einfamilienhdusern, Wohngebduden sowie Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Ziel dieser Festsetzung ist es, die Schutzwuirdigkeit der geplanten Wohnnutzung entspre-
chend dem Umfeldcharakter zu sichern und die Larmeinwirkungen auf die Mindestanforde-
rungen von Mischgebieten zu beschranken.

Alle anderen ansonsten nach § 6 BauNVO zuldssigen oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen sollen unzuldssig sein. Diese Nutzung entspricht damit dem Charakter der umgebenden
Bebauung.

! BVerwG Urteil vom 18.09.03 - 4CN 3.02
2 BauGBANdG 2007 Mustererlass , Nr. 2.3.3.3.
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Ausziige aus dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan in der aktuellen Fassung sind in der Form
der Ansichten auf der Planzeichnung tibernommen worden.

Die zu realisierende Anzahl und Art der Hauser werden verbindlich im Durchfihrungsvertrag
geregelt.

2.2.2. Zeichnerische Festsetzung Baufelder und Nutzungsschablone und textliche Festsetzun-
gen Nr. 1.2.und 1.3.: Mal der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird das MaR der baulichen
Nutzung festgesetzt:

» durch Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ)

» durch Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse

» durch Festsetzung der Oberkante Gebaude

Mit den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden die Obergrenze gemals § 17
BauNVO, die bei Mischgebieten eine maximale Uberbauung des Grundstiicks ausschlieRlich
der Nebenanlagen von 60% vorschreiben, in den Baugebieten M| 4 eingehalten bzw. in den
Baugebieten MI 1 bis MI 3 mit einer festgesetzten Grundflachenzahlvon 0,45 unterschritten.

Hohe der baulichen Anlagen, Dachaufbauten

Diese Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und der Hohe der baulichen Anlagen erfolgen
aus stadtebaulichen Griinden.

Die Hohe der Mehrgenerationenhduser in den Baugebieten MI 1 und MI 2 orientiert sich an
der Hohe der vorhandenen Mehrfamilienhduser an der StrakRe zum Kornfeld, wobei auf Grund
der unterschiedlichen Dachformen die Kubatur der Dacher vermittelt wurde. Die Mehrgenera-
tionenhduser mit flachgeneigtem Dach und Staffelgeschoss sind somit ca. 3 m niedriger als
die Firste der Wohngebdude mit Satteldach an der Stralle Zum Kornfeld.

Die festgesetzte Hohe fiir das Einfamilienhaus entspricht der eines 2-geschossigen Gebadudes
mit flachem Dach. Damit soll gesichert werden, dass sich die Formensprache des Einfamilien-
hauses der der Mehrgenerationenhduser in den Baugebieten MI T und MI 2 angleicht.

Die Hohenfestsetzung im Baugebiet MI 4 orientiert sich an den in diesem Baugebiet bereits
vorhandenen Gebduden. Das Gebdude fir den Hausmeisterservice soll der Kubatur des Werk-
stattgebaudes entsprechen. Das Wohnhaus des Betriebsinhabers hat zwei Tidrmchen als
Dachaufbauten, die deutlich hoher als der First des Gebaudes sind, die mit der ausnahmswei-
sen Zulassigkeit einer groReren Hohe von untergeordneten Gebdudeteilen auf bis zu maximal
20 % der Gebdudegrundflache bauplanungsrechtlich gesichert werden.

Mit der Festsetzung 1.3. werden die Hohenbezugspunkt unter Beachtung der unterschiedli-
chen stadtebaulichen Erlebbarkeit des nordlichen gegeniber des sidlichen Plangebiets den
einzelnen Baugebieten zugeordnet. Mit der ausnahmsweisen Zuldssigkeit der Uberschreitung
der festgesetzten Hohe der Oberkante Gebdude durch technisch bedingte Aufbauten soll gesi-
chert werden, dass technisch bedingte Aufbauten moglich sind, die Gesamthdhe der Gebadude
aber nicht angehoben wird.

2.3 Bauweise und iberbaubare Grundstiicksflache
2.3.1. Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 2.1.:

Als Bauweise werden in den Baugebieten MI 1 bis MI 3 eine offene Bauweise mit seitlichem
Grenzabstand festgesetzt. Damit soll gesichert werden, dass die Gebdude der umgebenden

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 17 von 28



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan KER 663 ,Zum Kornfeld*

Bebauung entsprechend auf jeweils eigenen Grundsticken ihren Grenzabstand zu den Nach-
bargrundstiicken einhalten.

Im Baugebiet MI 4 wird fur das Baufeld des bestehenden Gewerbebetriebes eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll gesichert werden, dass die Bebauung mit
seitlichem Grenzabstand die fur die offene Bauweise allgemein zuldssige Lange von 50m bis
zu einer Lange von maximal 70m Uberschreiten kann. Dadurch wir das vorhandene Gewerbe-
gebaude bauplanungsrechtlich gesichert.

Als Bauweise fir das Baufeld mit dem Gebaude des Hausmeisterservices im Baugebiet M| 4
wird eine offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand festgesetzt. Damit soll gesichert
werden, dass das Gebdude der umgebenden Bebauung entsprechend auf eigenem Grundstiick
den Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken einhalt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch festgesetzte Baugrenzen definiert. Diese Fest-
setzungen erfolgen aus stddtebaulichen Griunden. Die restriktive Festsetzung der Baufelder
gemadl des jeweils vorgesehenen Haustyps Mehrgenerationenhaus, Haus ,Wohnen und Ge-
sundheit” und Gebdude fiir einen Hausmeisterservice ist bezogen auf die Kubatur des Hauses.
Der vorhandene Gewerbebetrieb und das Wohngebdude des Betriebsinhabers wurden in ei-
nem Baufeld zusammengefasst.

2.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen

2.4.1. Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 3.1.:

Mit dieser Festsetzung soll gesichert werden, dass die nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen weitestgehend unversiegelt und Bereiche fur die Erholung bzw. Gartennutzung vorge-
halten werden.

2.5 Private Griinflachen

2.6.1. Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 4.1.:

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage befindet sich am Ortsrand des
Ortsteiles Kerspleben und dient der Uberleitung in den Landschaftsraum. In der Parkanlage
befindet sich bereits ein naturnah mit flachen Uferzonen und Natursteinmauer gestaltetes
Regenwasserriickhaltebecken. In dieses Becken wird die Dachentwasserung des vorhandenen
Gewerbebetriebes und des vorhandenen Wohnhauses des Vorhabentragers eingeleitet. Damit
ist die Kapazitat des Beckens erschopft. Weitere Einleitungen von Dachfldachen der geplanten
Gebadude sind nicht moglich.

Mit der Festsetzung, dass auf der privaten Grinflache nur die Errichtung eines offenen Gar-
tenpavillons mit maximal 30 m? Grundflache oder eines Gerdteschuppens mit maximal 20 m?
Grundflache errichtet werden darf, soll gesichert werden, dass keine weitere Versiegelung
durchgefihrt wird.

2.6 ErschlieBung

Stralenanbindung

Das Plangebiet soll tber die vorhandenen privaten Strallen an die 6ffentliche Stralle zum
Kornfeld angebunden werden. Die Anbindung fir die Mehrgenerationenhduser Haus 1 und
Haus 2, und die Tiefgarage im Baugebiet Ml 1, die Wohnungen im Haus 3 im Baugebiet MI 2
sowie das Einfamilienhaus im Baugebiet MI 3 erfolgt tUber die private Stralle zwischen den
vorhandenen Wohnhdusern Zum Kornfeld Nr. 21 und 23.

Die Anbindung fir die Arztpraxis und die Physiotherapie oder Pflegestation soll tber die vor-
handene private StraRe sudlich des vorhandenen Gebdudes Zum Kornfeld 23 erfolgen.
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Der vorhandene Gewerbebetrieb wird weiterhin Uber die vorhandene Einfahrt angebunden,
ebenso das Gebdude fiir den Hausmeisterservice.

Stellplatze

In den Baugebieten MI 1 und MI 2 sollen in den Mehrgenerationenhdusern insgesamt 38
Wohnungen und 250 m” Nutzfliche fiir eine Arztpraxis und eine Physiotherapiepraxis oder
eine Sozialstation flr einen Pflegedienst realisiert werden.

Fir die 38 Wohnungen werden 57 Stellplatze realisiert, davon 42 in der Tiefgarage, die Ubri-
gen als oberirdische Stellplatze. Das entspricht einem Stellplatzschlissel von 1,5 Stellplat-
zen/Wohnung.

Flr die Arztpraxis und eine Physiotherapiepraxis oder einen ambulanten Pflegedienst werden
8 Stellpldtze als oberirdische Stellplatze direkt stidlich des Hauses ,Wohnen und Gesundheit®
realisiert. Das entspricht einen Stellplatzschliissel von 1 Stellplatz / 30 m? Nutzfliche. Diese
Stellplatze werden privatrechtlich den gewerblichen Einheiten im Erdgeschoss zugeordnet.
Beide Einrichtungen sind in den Nachtstunden nicht in Betrieb, so dass auch auf den Stell-
platzen keine Aktivitdaten erfolgen. Die Festsetzung von Stellpldtzen mit eingeschrankter
Nutzung zur Regulierung von larmintensiven Aktivitaten ist gemaf Beschluss des Oberver-
waltungsgericht Niedersachsen v. 09.04.2010, Az.: T MN 251/09, auch in einem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan nicht zuldssig. Festsetzungen zur Dauer fallen nicht unter § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB. Die Vereinbarung dazu erfolgt deshalb im Durchfihrungsvertrag.

Insgesamt werden fir die Baugebiete MI 1T und MI 2 65 Stellplatze erforderlich. Davon werden
50 Stellplatze (42 in der Tiefgarage, 8 als oberirdische Stellplatze fiur die gewerblichen Einhei-
ten im Erdgeschoss des Hauses ,Wohnen und Gesundheit®) vollstandig einschliellich ihrer
Zufahrten innerhalb des Plangebiets festgesetzt und realisiert. Weitere 19 Stellplatze wurden
an der nordwestlichen Grenze des Plangebiets (parallel zu den bestehenden Hausern Zum
Kornfeld 19 bis 23) festgesetzt. Die Zufahrt erfolgt Uber die vorhandene Zufahrt zu den eben-
falls vorhandenen Stellpldtzen der Hauser Zum Kornfeld 19 bis 23 parallel zur westlichen
Grenze des Geltungsbereichs. Diese Zufahrt soll privatrechtlich grundbuchlich gesichert wer-
den, da sich das angrenzende Grundstiick ebenfalls im Eigentum des Vorhabentragers befin-
det.

Im Baugebiet MI 3 wurde auf der Planzeichnung die Flache fiir eine Doppelgarage festgesetzt.
GemadR § 49 Abs. 1 ThirBO und der Bekanntmachung zum Vollzug der ThiirBO sind fiir Einfa-
milienhduser 1-2 Stellpldtze je Wohnung nachzuweisen. Ein Anteil fir Besucherstellplatze
muss nicht nachgewiesen werden, kann jedoch vor der Garage bereitgestellt werden.

Fir Mehrfamilienhduser sind 1 bis 1,5 Stellpldatze je Wohnung nachzuweisen. Der Anteil fir
Besucherstellplatze muss mit 10 % nachgewiesen werden.

Fir Gebaude mit Altenwohnungen mussen 0,2 Stellpldtze je Wohnung und ein Anteil von 20%
fur Besucher realisiert werden.

Die barrierefreien Mehrgenerationenhduser sollen dem Bedarfs des Ortsteiles Kerspleben ent-
sprechend vorwiegend als altersgerechte Wohnungen vermietet werden, was aber nicht aus-
schlie8t, dass junge Familien mit kleinen Kindern hier ebenfalls einziehen werden. Mit dem
Stellplatzschlissel von 1,5 Stellpldtzen / Wohnung ist bei Berilicksichtigung des Anteils al-
tersgerechter Wohnungen kein Stellplatzdefizit zu erwarten.

Bei Einrichtungen mit erheblichem Besucherverkehr, wie Arztpraxen und dergleichen, muss 1
Stellplatz je 20-30 m? Nutzfldche, mindestens aber 3 Stellplitze nachgewiesen werden, wobei
hier der Anteil fir Besucher 75% betragen muss.

Mit den in der Summe nachgewiesenen 1,5 Stellplatzen / Wohnung, 2 Stellplatzen / Einfami-
lienhaus und 1 Stellplatz / 30 m? Nutzfliche fiir die Arztpraxis bzw. die Physiotherapie oder
den Pflegedienst wird den Forderungen der Bekanntmachung zum Vollzug der ThirBO ent-
sprochen.
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Konkrete Vereinbarungen zur Gestaltung des StralRenraumes und der Stellpldatze sowie zur
Ausfiuhrung werden im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Trinkwasser

Das Plangebiet ist grundsdtzlich mit Trinkwasser versorgbar.

Der Anbindepunkt befindet sich in der Strale Zum Kornfeld. Fir Bauwerke mit direktem Zu-
gang zur Stralle Zum Kornfeld kann direkt von dieser Stralle ein Trinkwasseranschluss herge-
stellt werden. Fiir die Einzelbebauung innerhalb des Plangebiets wird die Durchfiihrung einer
erschliefungstechnischen Malknahme zur Verlegung einer Trinkwasserversorgungsleitung in
der privaten StralRenverkehrsflache mit Anbindung in der StraRe Zum Kornfeld (WT 150 PVC)
erforderlich.

Konkrete Vereinbarungen dazu werden im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Loschwasser

GemdR vorliegender Stellungnahme des Amtes fur Brandschutz, Rettungsdienst und Kata-
strophenschutz, Abt. Gefahrenvorbeugung ist der Loschwasserschutz gemaR Arbeitsblatt W
405 des DVGW zu gewihrleisten. Danach sind Léschwassermengen von 48 m>/h fiir die Dauer
von 2 Stunden zu gewdhrleisten. Gemal Stellungnahme der Stadtwerke ErfurtThiringenwas-
ser GmbH ist fur die Loéschwasserentnahme aus dem oOffentlichen Netz eine Menge von ca.
80 m*/h fiir die Dauer von 2 Stunden im Léschbereich von 300m zum Plangebiet (StraRe Zum
Kornfeld) verfugbar.

Entwdsserung

Der Anschlusspunkt flr das Schmutzwasser aus dem Plangebiet befindet sich in der StraRe
Zum Kornfeld. Das Regenwasser soll mit einer separaten Leitung gesammelt und Uber einen
vorhandenen Vorflutgraben in den Linderbach eingeleitet werden.

Konkrete Vereinbarungen dazu werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Gas

Nach Auskunft der TEN Thiringer Energienetze GmbH ist der vorhandene Gewerbebetrieb mit
Erdgas erschlossen.

Ein weiterer Anschluss ist nicht erforderlich.

Elektrizitat / Wadrme

Es ist geplant, die Mehrgenerationenhduser, das Einfamilienhaus und das Gebdude fiir einen
Hausmeisterservice durch lokal erzeugten Strom durch Photovoltaik und Kraft-Warme-
Kopplung mit Biomethan und Erdgas zu versorgen. Dazu sollen die Gebdude an das bereits
bestehende Nahwarmenetz mit Pufferspeicher angeschlossen werden. Dieses versorgt bereits
die bestehenden Mehrfamilienhduser Zum Kornfeld 19, 21 und 23 sowie den Gewerbebetrieb
und das Wohnhaus des Betriebsinhabers.

Die bestehenden Kraft-Warme-Kopplungs-Anlagen kdnnen den zusatzlichen Bedarf abdecken.
Sie sind hocheffizient, CO,-neutral und nutzen erneuerbare Energien.

Konkrete Vereinbarungen dazu werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Fernwdarme
Esistim Plangebiet kein Bestand an Fernwarmeleitungen vorhanden.

2.7 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

2.7.1. Textliche Festsetzung Nr. 6.1.:
Das Plangebiet befindet sich in der Klimaschutzzone 1. Ordnung der Stadt Erfurt.
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In der Klimaschutzzone 1. Ordnung sind Staub- und NO,-Eintrage in der Frischluft auf nicht
vermeidbare Emissionen zu beschranken. Deshalb ist die Verwendung von festen und flussi-
gen Brennstoffen, auch das Betreiben von Kaminen zur ausschliellichen Beheizung der Ge-
bdude unzulassig. Das betrifft auch die gelegentliche Betreibung einer zusatzlichen Kamin-
feuerstelle. Auch die Errichtung einer zusatzlichen Kaminfeuerstelle ist unzuldssig.

2.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

2.8.1. Textliche Festsetzung Nr. 7.1. und 7.2.: passive LarmschutzmaRnahmen an den Gebdu-

den und Schallddmmmale der Auenbauteile

Zur Beurteilung der Larmauswirkungen auf die schutzwirdigen Nutzungen, insbesondere die

Wohnnutzungen, wurde eine Schallimmissionsprognose vom Ingenieurburo Frank & Apfel

vom 19.11.2014 erstellt.

Im Rahmen dieser Prognose wurden folgende Schallquellen beriicksichtigt:

- Larmemission durch den vorhandenen Gewerbebetrieb im Plangebiet und den angren-
zenden Agrarbetrieb

- L3rmemission durch das im nérdlichen Lagerbereich des Gewerbebetriebes im Baugebiet
MI 4 vorhandene BHKW 1 und das auf der Planzeichnung festgesetzte BHKW nérdlich des
Gewerbebetriebes

- Emission tieffrequenter Gerdusche durch das Umspannwerk siidéstlich des Plangebiets in
ca. 1300m Entfernung

- Emissionen der Pkw-Parkpldtze und der Tiefgarage fiir die Anwohner im Plangebiet

- Larmemissionen der neuen ZufahrtsstralBe im Plangebiet

Durch die Einstufung als Mischgebiet sind fiir die Bewertung des Gewerbelarms die Orientie-
rungswerte der TA Larm und des 6ffentlichen Verkehrslarms die Orientierungswerte der DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau" maRgebend.

Gewerbeldrm Verkehrslarm
Tag Nacht Tag Nacht
MI 60 dB(A) 45 dB(A) 60 dB(A) 50 dB(A)

Den Vorschldagen des schalltechnischen Gutachtens folgend wurden Larmpegelbereiche und je
nach Larmpegelbereich entsprechende passive LarmschutzmalRnahmen zum SchallddmmmaR
der AuRenbauteile festgesetzt. Die Stellplatzanzahl in der Tiefgarage wird auf die 42 Stell-
platze begrenzt, die den Berechnungen im schalltechnischen Gutachten zu Grunde lagen.

2.8.2 Textliche Festsetzung Nr. 7.3.:

Die Festsetzung resultiert aus den Vorschldgen der Schallimmissionsprognose zur Larmmin-
derung. Damit soll gesichert werden, dass in den an die Zufahrt zur Tiefgarage angrenzenden
Wohnrdumen die zuldssigen Larmwerte eingehalten werden.

2.8.3. Textliche Festsetzungen Nr.7.4.und 7.5.:

Die Festsetzungen resultieren aus den Vorschldagen der Schallimmissionsprognose zur Larm-
minderung. Damit soll gesichert werden, dass durch eine entsprechende bauliche Ausfiihrung
der beiden BHKW die zuldssigen Larmwerte fir Wohnrdume in den angrenzenden Gebduden
eingehalten werden.

2.8.4. Textliche Festsetzung Nr.7.6.:

Die Festsetzung resultiert aus den Vorschlagen der Schallimmissionsprognose zur Larmmin-
derung. Damit soll gesichert werden, dass die zuldssigen Larmwerte fir Wohnrdume in den
angrenzenden Gebduden eingehalten werden.
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Die im schalltechnischen Gutachten vorgeschlagene Einschrankung der Betriebszeiten des
vorhandenen Gewerbebetriebes im MI 4 ist gemalR Beschluss des Oberverwaltungsgericht
Niedersachsen v. 09.04.2010, Az.: 1 MN 251/09, auch in einem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nicht zulassig. Die Festsetzung von Regelungen, die sich auf die Betriebsweise oder
eine personliche Verhaltenspflicht des Betriebsinhabers beziehen, sind allgemein nicht als
stddtebaulich bezogene Merkmale anzusehen und deshalb nicht unter die Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zu fassen. Die Vereinbarung dazu erfolgt deshalb im Durchfih-
rungsvertrag.

2.9 Ausgleich bzw. Ersatz fir Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan KER 663 ,,Zum Kornfeld“ werden Eingriffe in
den Naturhaushalt vorgenommen, Uber deren Unterlassung, Minderung oder Ausgleich bzw.
Ersatz nach § 1Ta BauGB im Verfahren abschlieRend entschieden wird.

Mit dem Entwurf des vorhabenbezogene Bebauungsplanes werden eine Bewertung des Ein-
griffs und eine Eingriffsausgleichsbilanz erstellt sowie der Kompensationsbedarf erarbeitet.
Ausgangslage ist flr die Berechnung nicht der derzeit im Plangebiet vorzufindende Bestand,
sondern auf Anforderung der Unteren Naturschutzbehdrde der Bestand vor Realisierung des
baugenehmigten Regenwasserriickhaltebeckens aus dem Jahr 2009. DemgemdR wird im
Rahmen der Erarbeitung des Griinordnungsplanes ein entsprechender Bestandsplan erstellt.
Die Bewertung der Biotoptypen und die Ermittlung des Kompensationsumfanges erfolgten im
Rahmen der Erarbeitung des Griinordnungsplanes.

Im Ergebnis der Eingriffsausgleichsbilanz ergibt sich ein Bilanzdefizit, welches im Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes KER 663 ,Zum Kornfeld“ nicht vollstandig
ausgeglichen werden kann. Es sind externe KompensationsmalRnahmen im direkten Umfeld
sowie am Linderbach erforderlich, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager mit dem
Durchfiithrungsvertrag 60E - 1021/15 vom 23.11.2015 verpflichtet hat.

Die nachfolgenden Festsetzungen dienen dem Ausgleich des Eingriffs sowie als landschafts-
gestaltende MaBRnahmen der stadtebaulichen Aufwertung des Plangebiets und des siidostli-
chen Ortsrandes des Ortsteiles Kerspleben.

2.9.1 Textliche Festsetzung Nr. 5.1.und 5.2.:

Die Festsetzung zur Versickerung bzw. Verbrauchs des Regenwassers von Terrassen und Geh-
wegen innerhalb des Plangebiets und der Ausfiihrung der Stellplatze und deren Zufahrten in
versickerungsfahigem Material dient der Rickfihrung von Oberflachenwasser in den Boden
sowie der Verbesserung des Mikroklimas im Planbereich. Ausgenommen ist die Zufahrt zur
Tiefgarage, deren Rampe funktionsbedingt nicht in versickerungsfahigem Material ausgebil-
det werden kann.

2.9.2 Textliche Festsetzung Nr. 5.3.:

Diese Festsetzung dient der Minimierung des Eingriffs. Mit der Sicherung einer Durch-
schlupfmoglichkeit im unteren Bereich der Einfriedungen fur Kleintiere soll die Stérung bzw.
die Einschrankung der natirlichen Lebens- und Bewegungsrdume vermieden werden. Sockel
bis 20 cm Hohe kénnen durch Kleintiere Gberwunden werden.

2.9.3. Textliche Festsetzung Nr. 5.4.:

Diese Festsetzung dient dem Ausgleich und der Minimierung des Eingriffs. Sie erfolgt aus
stddtebaulichen und 6kologischen Griinden. Das Einfamilienhaus soll zweigeschossig mit
flach geneigtem Dach errichtet werden, die Ubrigen genannten baulichen Anlagen einge-
schossig. Damit wird es moglich, von den oberen Geschossen (1. Obergeschoss und Staffelge-
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schoss) der Mehrgenartionenhduser aus auf das Dach des Einfamilienhauses zu sehen. Durch
die Ausbildung als Griindach wird das Umfeld der Mehrgenerationenhduser aufgewertet.
Durch den Verzicht der alternativen Einordnung von Photovoltaikmodulen wird zudem die
Gefahr der Blendwirkung auf nachst gelegene Dachterrassen in den Mehrgenerationenhdu-
sern umgangen. Die Ausbildung eines Griindachs sorgt zudem flr eine Verbesserung des
Mikroklimas durch die Versickerung und Verdunstung von Regenwasser.

2.9.4. Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 5.5.:

Die Festsetzungen dienen dem Ausgleich des Eingriffs. Durch den Ruckbau der ehemaligen
Wehranlage und Neugestaltung der Uferbereiche wird der Linderbach in diesem Bereich rena-
turiert und kann so seine natirliche Funktion erfullen.

2.9.5. Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 5.6.:

Die Festsetzungen dienen dem Ausgleich des Eingriffs. Sie erfolgen aus stadtebaulichen und
okologischen Griinden. Die AnpflanzmaRnahmen im direkten Umfeld des Plangebiets sind
den Anpflanzmallnahmen im Plangebiet angeglichen. Mit diesen Festsetzungen soll durch
standortgerechte Strauch-, Stauden- und Baumbepflanzung die Gestaltung des Umfeldes des
Gewerbebetriebes aufgewertet und das Mikroklima verbessert werden.

2.9.7. Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 8.1. bis 8.3.: Erhaltungsgebote
Diese Festsetzungen dienen der Minimierung des Eingriffs. Sie sind konfliktvermeidende
Malknahmen, die auf der Grundlage der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) for-
muliert wurden. So sollen die Fortpflanzungs- und Ruhestdtten von Hecken- und Bodenbri-
tern in Gebuschen sowie der baumbritenden Vogelarten gesichert werden. Durch die Erhal-
tung sollen zudem die Entwicklung eines strukturreichen Ortsrandes und die Aufwertung
siedlungsnaher Freirdaume als Umweltqualitatsziel gesichert werden, wie es auch im Rah-
menkonzept Landschaftsplan der Landeshauptstadt Erfurt (2011) formuliert wurde.

Die Erhaltung des Regenwasserriickhaltebeckens einschlieRlich seiner Uferbereiche als natur-
nahem Teich soll das Riickhaltebecken als potentielles Laichgewdsser fiir Amphibien attrakti-
ver machen.

2.9.8. Textliche Festsetzung Nr. 8.4. bis 8.11.: Anpflanzgebote Baume und Hecken, Pflanzenlis-
te

Diese Festsetzungen dienen dem Ausgleich und der Minimierung des Eingriffs sowie der
Aufwertung des Ortsrandes als Ubergang in den Landschaftsraum. Mit diesen Festsetzungen
sollen durch standortgerechte Strauch-, Stauden- und Baumbepflanzung die Gestaltung der
nicht iberbaubaren Grundstiicksflache, der Schutz des Oberbodens durch die Bindung mittels
einer Vegetationsschicht und die Ruckfihrung des Oberflaichenwassers in den Boden inner-
halb der gartnerisch angelegten Flachen sowie eine Verbesserung des Mikroklima gesichert
werden. Durch die Heckenpflanzung soll zudem die kontinuierliche 6kologische Funktionali-
tdt gemdR saP gesichert werden. Insbesondere der Lebensraum von Végeln, potentiell vorhan-
denen Fledermdusen und Zauneidechsen soll erweitert werden.

Die Pflanzenliste bietet eine Auswahl von geeigneten Pflanzen fir die auf der Planzeichnung
oder verbal festgesetzten Anpflanzgebote oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. In den betreffenden Flachen missen nicht alle
genannten Arten gepflanzt werden. Es kann eine Auswahl getroffen werden.

2.10 Gestaltungsvorschriften

Die im nachfolgenden begriindeten Festsetzungen sind bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen, die ausschlieBlich Anforderungen an die Gestaltung formulieren.
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2.10.1. Textliche Festsetzung Nr. 9.1.:

Diese Festsetzung dient der Sicherung der Ausfiihrung des Vorhabens entsprechend der Dar-
stellungen der Fassadenabwicklungen des auf der Planzeichnung unter Festsetzung A3 darge-
stellten Vorhabenplans.

2.10.2. Textliche Festsetzung Nr. 9.2.: Fassadengestaltung

Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden. Mit der Festsetzung
einer Putzfassade in hellen Farbténen sollen sich die neuen Hauser in die Fassadengestaltung
des Umfeldes einfliigen. Das Plangebiet befindet sich in der Klimaschutzzone I. Ordnung.
Durch die helle Farbgestaltung soll verhindert werden, dass sich die Fassaden zu stark aufhei-
zen.

2.10.3. Textliche Festsetzung Nr. 9.3. und 9.4.: Dachneigung

Die Festsetzungen erfolgen aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden. Mit der Festset-
zung der Dachneigungen soll sowohl die Umsetzung des Vorhabens entsprechend der darge-
stellten Ansichten des Vorhabenplans als auch die Einordnung von Photovoltaikmodulen ge-
sichert werden.

2.10.4. Textliche Festsetzungen Nr. 10.1. bis 10.3.: Werbeanlagen

Mit diesen Festsetzungen soll vermieden werden, dass durch tberdimensionierte Werbungen
das Ortsbild negativ gestaltet wird.

AuRerdem sollen die erforderlichen Werbeanlagen dem Charakter des Plangebiets in den
Baugebieten MI 1 bis MI 3 als Wohnbebauung innerhalb des Mischgebiets und im Baugebiet
MI 4 als Gewerbebetrieb innerhalb des Mischgebiets gerecht werden. Die Festsetzung in den
Baugebieten MI 1 und MI 3 entspricht einer GroRe eines Werbeschildes von ca. 0,4 m x 0,3 m,
im Baugebiet MI 2 der GroRe eines Werbeschildes von ca. 1,0m x 2.0 m an der Zufahrt und
zweier Werbeschilder am Gebdude von je ca. 1,0 m x 1,0 m sowie im Baugebiet M| 4 der GroRe
eines Werbeschildes von ca. 4,0 mx 2.0 m. Die Werbeschilder im MI 4 fiir den vorhandenen
Gewerbebetrieb sind im Bestand vorhanden.

2.10.5. Textliche Festsetzung Nr. 11.1.: Abgrabungen

Das Geldande ist in sich relativ eben. Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen und 6kologi-
schen Grunden. Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass kein zusatzlicher Eingriff
durch Abgrabungen z.B. zur Belichtung des Kellers erfolgt, der umfangreiche Erdarbeiten und
die Errichtung von Stitzmauern erfordern wiirde.

2.10.6. Textliche Festsetzung Nr. 12.1.: Stellplatze fur Abfallbehalter

Diese Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Griinden. Damit soll
gesichert werden, dass das Ortsbild nicht negativ beeintrachtigt wird und der unmittelbare
Nachbar keine Beeintrachtigung erdulden muss.

2.10.7. Textliche Festsetzung Nr. 13.1.und 13.2.:

Diese Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Griinden. Damit soll
gesichert werden, dass das Orts- und Landschaftsbild nicht negativ beeintrachtigt werden.
Die Hohe des Zauns zur StraRe Zum Kornfeld resultiert aus der Sicherung des vorhandenen
Gewerbegrundsticks.

Die Hohe des Zauns um die private Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage, der an
den umgebenden Landschaftsraum anschliel3t, resultiert aus der Ausbruchssicherung des pri-
vaten Grundstiicks. Damit soll gesichert werden, dass der groRe Hund des Vorhabentragers,
der zudem einen gewissen Jagdtrieb hat, auf dem privaten Grundstiick frei laufen kann, ohne
eventuell grasendem Wild auf den angrenzenden Feldfluren hinterher hetzen zu kénnen. Es
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wurde ein Stabgitterzaun mit groRer Maschenweite festgesetzt, so dass optisch die Wirkung
der Einzaunung minimiert wird. Sie ordnet sich der Bepflanzung unter.

2.11. Nachrichtliche Ubernahmen
Uberschwemmungsgebiet

Im Osten wird das Plangebiet von einem Hochwasserschutzdamm, auf dem sich ein landwirt-
schaftlicher Weg befindet, begrenzt. Hinter dem Hochwasserschutzdamm flieRt der Linder-
bach. Der frei zu bleibende Gewadasserrandstreifen mit einer Breite von 5,0 m befindet sich au-
Rerhalb des Geltungsbereichs des Plangebiets.

An der studoéstlichen Ecke des Plangebietes wurde ein vorlaufig gesichertes Uberschwem-
mungsgebiet Ubernommen.

2.12. Hinweise zum Planvollzug

Einsichtnahmemoglichkeiten von Vorschriften

Soweit sich Festsetzungen des Bebauungsplanes auf nichtstaatliche Regelungen beziehen

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

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

erlangen kénnen. Nach der jiingsten Rechtsprechung® kann dem entsprochen werden, wenn

—  eineprdzise Bezugnahme durch Titel und Fassung erfolgt (verldsslich)

und

—  ein "barrierefreier" Zugang zur Vorschrift durch Einsichtnahmemoglichkeit bei der Ver-
waltungsstelle ermoglicht wird, bei der die Einsichtnahme des Bebauungsplanes erfolgt
und ein entsprechender Hinweis auf der Planurkunde aufgebracht ist _(in zumutbarer

Weise).

Denkmalschutz und archaologische Funde

Das Plangebiet ist Bestandteil eines archaologischen Relevanzgebietes. Derzeit sind keine
Bodenfunde bekannt, was aber nicht ausschlie8t, dass bei Bau- oder Abbrucharbeiten vor- o-
der frihgeschichtliche Funde gemacht werden kénnen. Im Falle von Zufallsfunden sind nach-
folgende Hinweise zu beachten:

Nach § 16 Abs. 3 ThDSchG sind Zufallsfunde unverziglich dem Thiringischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Archdologie, Bereich Bodendenkmalpflege (HumboldtstraRe 11, 99423
Weimar, Telefon 03643-818340) anzuzeigen.

Zufallsfunde oder die Fundstelle sind bis zum Eintreffen der Mitarbeiter des Thiringischen
Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologie (mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach
Anzeige) in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die
Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

Fur alle Einzelvorhaben innerhalb des Plangebietes ist eine Erlaubnis entsprechend
§ 13 Thiringer Denkmalschutzgesetz einzuholen, sofern diese mit Eingriffen in den Boden
verbunden sind.

Auffalliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

Derzeit wird davon ausgegangen, dass keine Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet vor-
handen sind, was aber nicht ausschlieRt, dass bei Bau- oder Abbrucharbeiten auffallige Berei-
che freigelegt werden kénnen. In einem solchen Fall ist das Erfurter Umwelt- und Natur-
schutzamt zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

3 BVerwG , Beschluss vom 29.Juli 2010 - 4BN21.10-
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Bodenaufschlisse
Durch die Anzeige von Erdaufschliissen sowie die Ubergabe entsprechender Unterlagen soll

sich im Sinne einer allgemeinen Gefahrenabwehr der Kenntnisstand der Thiringer Landesan-
stalt fir Geologie erweitern.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 26 von 28



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan KER 663 ,Zum Kornfeld*

3. Folgekosten fiir die Gemeinde - stadtebauliche Kennziffern

Der Vorhabentrager verpflichtete sich im Durchfuhrungsvertrag zur Durchfihrung des Vorha-
bens und der ErschlieBungsmalnahmen.

Die Planungs- und ErschlieBungskosten tragt der Vorhabentrager.

Die Erschliefungsanlagen bleiben privat. Es entstehen der Stadt durch die Realisierung der
Planung keine Unterhaltungskosten fur die ErschlieBungsanlagen.

Flachenbilanz

GroRe des Plangebiets 27.344 m?
Teilbereich 1 26.289 m’
Flache fur Mischgebiete

MI 1 5.126 m’
MI 2 1.697 m?
MI 3 688 m’
MI 4 9.133m?
davon

Flache fur Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung Elektrizitat / Transformator im Ml 4 6m’
Zweckbestimmung Blockheizkraftwerk (BHKW) im Ml 4 58 m?
Private Strallenverkehrsfldache 802 m?
Private Grunfldche, Zweckbestimmung Parkanlage 8.843 m*
Teilbereich 2 1.055 m?
davon

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und 1.055 m?

sonstigen Bepflanzungen
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4.Anlagen

— Schallimmissionsprognose LG 85/2014, Ing.-Buro Frank & Apfel GbR, Eisenach,
05.03.2015

— Begutachtung der klimatischen Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes KER663 Kerspleben ,,Zum Kornfeld®, INKEK, Lohfelden, November 2014)

— Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, BOSCHA GmbH, Hermsdorf, Juli 2014

— Untersuchung auf ein Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis), BOSCHA
GmbH, Hermsdorf, Mai 2015

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 28 von 28



	1. Allgemeine Begründung
	1.1 Plananlass und -erfordernis
	1.2 Verfahrensablauf
	1.3 Geltungsbereich
	1.4 Übergeordnete Planungen
	1.5 Bestandsdarstellung
	1.6 Allgemeine Planungsziele
	1.7 Planungsalternativen
	2. Begründung der Festsetzungen

	2.1. Festsetzung nach § 9 Abs. 1 und § 12 Abs. 3 BauGB
	2.2 Art und Maß der baulichen Nutzung
	2.3 Bauweise und überbaubare Grundstücksfläche
	2.4 Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze und Garagen
	2.5 Private Grünflächen
	2.6 Erschließung
	2.7 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe
	2.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen
	2.9 Ausgleich bzw. Ersatz für Eingriffe in Natur und Landschaft
	2.10 Gestaltungsvorschriften
	2.11. Nachrichtliche Übernahmen
	2.12. Hinweise zum Planvollzug
	3. Folgekosten für die Gemeinde - städtebauliche Kennziffern
	4.Anlagen


