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Begriindung zum Bebauungsplan KER709 ,Am Holzbiel“ in Téttleben

1 Allgemeine Begriindung
1.1 Planerfordernis

In Tottleben soll das nach 1990 entstandene Wohngebiet ,Tottleben-Stid“ in norddstliche
Richtung fortgefihrt bzw. erweitert werden. Auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. T1
Tottleben ,Std“ hat die ehemals selbststandige Gemeinde Kerspleben das Gebiet am sudli-
chen Rand Tottlebens seit 1992 entwickelt. Dieser Bebauungsplan wird heute bei der Stadt Er-
furt unter der Bezeichnung KER251 gefuihrt; das Gebiet ist heute vollstandig bebaut.

Um das fur die Erweiterung vorgesehene Plangebiet fir eine Wohnbebauung erschliefen und
bebauen zu kdnnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes KER709 ,Am Holzbiel“ sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr eine Bebauung entsprechend des vorliegenden stadtebaulichen Entwurfs - Vor-
entwurf geschaffen werden.

1.2 Verfahrensablauf

Fur die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach BauGB ist zundchst die Fassung des
Aufstellungsbeschlusses gemdR § 2 (1) BauGB durch den Stadtrat der Stadt Erfurt erforderlich.
Dies soll anhand des Stadtebaulichen Entwurfs - Vorentwurf erfolgen. Zugleich soll mit den
vorliegenden Unterlagen anschliefend an die Beschlussfassung die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB durchgefiihrt und die Beh6rden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geméaR 4 (1) BauGB unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriufung (§ 2 (4) BauGB) aufge-
fordert werden.

1.3 Geltungsbereich
Das Gebiet des Bebauungsplanes KER709 ,,am Holzbiel“ befindet sich am stiddstlichen Orts-

rand in der Flur 2 der Gemarkung Tottleben und wird entsprechend der Planzeichnung wie
folgt begrenzt:

Im Norden: durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 190/1 der Stralle ,Am Holz-
biel®, durch die stidliche Grenze der Flurstlicke 86/1, 455/4, 88/1, 89/1, 89/2,
89/3 und 90.

Im Osten: durch die westliche Grenze der Flurstiicke 92 und 170.

Im Stden: durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 161,162, 170 und 181.

Im Westen: durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 600, 598, 596, 595 und 455/6.

Die GroRe des Geltungsbereiches betragt ca. 1,38 ha.
Folgende Flurstiicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches:

102/1,102/2,191 tlw., 190/1 tlw., 182, 183 und 184.
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Begriindung zum Bebauungsplan KER709 ,Am Holzbiel“ in Tottleben

2 Bestandsdarstellung

2.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich am stiddstlichen Ortsrand von Tottleben unmittelbar im An-
schluss an die bebaute Ortslage des Bebauungsplangebietes KER251 ,Tottleben - Std“. Die
Flachen des Geltungsbereiches sind aktuell ganzlich unbebaut. Das Geldnde weist eine gerin-
ge Neigung von ca. 3% in nordliche Richtung auf und kann damit als weitgehend ebenflachig
bezeichnet werden.

Lage des Plangebietes am stid6stlichen Ortsrand von Téttleben (Digitales Orthophoto 2016)

2.2 Aktuelle Nutzung

Das Plangebiet wird heute als landwirtschaftliche Nutzflache Gberwiegend ackerbaulich ge-
nutzt. Die Flachen nordlich des Wirtschaftsweges (in Verlangerung der Stralle ,Am Holzbiel)
werden dabei eher kleinteilig als Acker und Grinland bewirtschaftet. Der Wirtschaftsweg
wird auf seiner nérdlichen Seite von einer Obstbaumreihe und einem Entwdsserungsgraben
gesaumt. Mit Ausnahme der wegbegleitenden Obstbdume sind innerhalb des Geltungsberei-
ches ansonsten keine Geholze vorhanden. Stidlich des Wirtschaftsweges wird das Plangebiet
zudem von einem unmittelbar an die stidliche und 6stliche Grenze des Geltungsbereiches an-
grenzenden Entwasserungsgraben umschlossen. Der entlang der siidlichen Plangebietsgrenze
verlaufende Abschnitt des Grabens wird dabei von gewasserbegleitenden Ufergeholzen ge-
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Begriindung zum Bebauungsplan KER709 ,Am Holzbiel“ in Tottleben

saumt. Die Gewadsserparzelle einschlieBlich der Ufergeholze befinden sich auRerhalb des Gel-
tungsbereiches.

Ackerflachen (Juni 2018);
Blick von der Strale

LAm Holzbiel“ in 6stliche
Richtung

kleinteilige Acker-und
Grunlandflachen nordlich
des Wirtschaftsweges
(Juni 2018);

Blick vom Wirtschaftsweg
in nordliche Richtung

2.3 Verkehrsanbindung

Der Ortsteil Tottleben ist tiber die Landesstralle L 1055, ,Am Alten Anger®, mit Erfurt verbun-
den. Die Innenstadt Erfurts befindet sich in ca. 8 km Entfernung. Das Plangebiet ist Uber die
von der L 1055 in 6stliche Richtung abzweigende Stralle ,Tottlebener Hohe® und von der un-
mittelbar hiervon in nordoéstliche Richtung abzweigenden Stralke ,Am Holzbiel“ mit dem 6rt-
lichen und Uberdrtlichen StralBennetz verbunden.
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Begriindung zum Bebauungsplan KER709 ,Am Holzbiel“ in Tottleben

Einmindungsbereich der
StraRe ,Tottlebener Hohe“
indie L1055 ,Am Alten An-
ger“(Juni 2018);

Blick aus der StraRe ,Tott-
lebener Hohe*“ in westliche
Richtung

StraRke ,Am Holzbiel“
(Juni 2018);

Blick vom Ortsrand in stid-
westliche Richtung

2.4 Benachbarte Baustruktur

Die dem Plangebiet unmittelbar benachbarte Bebauung weist insgesamt eine sehr heteroge-
ne Struktur auf. Die vorhandene Bebauung "Am Holzbiel" besteht sowohl aus ein- als auch
zweigeschossigen Gebdauden mit Satteldach, die zum grolRen Teil Drempel aufweisen. Die
Ausrichtung bzw. die Firstrichtung der Gebdude orientiert sich dabei zumeist parallel zu dem
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Begriindung zum Bebauungsplan KER709 ,Am Holzbiel“ in Tottleben

in norddstliche Richtung verlaufenden Abschnitt der Stralle ,Am Holzbiel“. Die vorhandene
Bebauung nordwestlich der Stralle " Am Holzbiel " ist durch die von landwirtschaftlichen Ne-
bengebduden und Wirtschaftsgarten geprdgten Riickseiten der tiber die StralRe "Am Alten An-
ger" erschlossenen Hofstellen der traditionell dorflichen Bebauung charakterisiert.

ein-und zweigeschossige
Bebauungan derin stidost-
liche Richtung verlaufen-
den Strale ,Am Holzbiel“
(Juni 2018);

Riickseiten der trditionell
dorflichen Bebauung an der
StraRe ,Am Holzbiel“

(Juni 2018);

Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 7von 10



Begriindung zum Bebauungsplan KER709 ,Am Holzbiel“ in Tottleben

Heutiger Ortsrand;

Blick von der nordostlichen
Grenze des Plangebietes in
sudwestliche Richtung
(Juni 2018);

3 Beschreibung des stadtebaulichen Entwurfs - Vorentwurf
3.1 Bebauung fiir Wohnen

Das Plangebiet soll fir eine maximal zweigeschossige Einfamilienhausbebauung fiir Wohnen
gewidmet werden. Entsprechend der Bestandsbebauung an der Stralle ,Am Holzbiel“ werden
dabei die entlang der Verlangerung dieser Stralle vorgesehen Gebdude traufstandig angeord-
net. Ebenso sieht das Planungskonzept an den Randern im Stdosten und Nordosten eine
traufstandig angeordnete und so ortsrandbildende Bebauung mit in Richtung des umgeben-
den Landschaftsraums geneigten Satteldachern vor.

Entsprechend der aktuellen Nachfrage nach Baugrundstiicken in Téttleben enthalt das Pla-
nungskonzept 18 Grundstiicke mit einer durchschnittlichen GréRe von ca. 621 m2. Die Grund-
stiicksgroRen variieren dabei zwischen 364 m” und 1.007 m”. Je nach Lage des Baufeldes kén-
nen dementsprechend die im Bebauungsplan festzusetzenden Grundfldachen- und Geschoss-
flachenzahlen (GRZ und GFZ) fiir die unterschiedlichen Baufelder variabel definiert werden.

Virtuelles 3-D-Modell einer
zukiinftigen Bebauung
Perspektive aus Stid-Ost;

© ASK Bauplanung GmbH, Berlin
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Begriindung zum Bebauungsplan KER709 ,Am Holzbiel“ in Téttleben

3.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Verlangerung der StralRe ,Am Holzbiel“ in norddstliche Richtung
(aktuell Wirtschaftsweg) sowie den Bau einer hiervon in suddstliche Richtung abzweigenden
StichstralRe verkehrlich erschlossen. Beide StralRen sind in einer Breite von 6.50 m geplant. Die
so entstehenden Verkehrsflachen nehmen ca. 11 % der Flache des Plangebietes ein. Die Ge-
staltung der Strallen soll den vorhandenen Stralen im Gebiet ,Tottleben — Sid“ angepasst
werden. Der Strallenraum ist wie im Bestand als Mischverkehrsfldche vorgesehen, der dem
FuBganger-, Fahrrad- und Autoverkehr eine gleichberechtigte Nutzung erméglicht. Hier ist
KFZ-Verkehr nur in Schrittgeschwindigkeit zulassig. Wahrend die PlanstralRe B eine perspekti-
vische Erweiterung in norddstliche Richtung erlaubt, endet die Planstralle A in einem Wende-
kreis. Von den 6ffentlichen Verkehrsflachen aus werden auf jedem Grundstiick mindestens ein
Stellplatz angeboten, der auch als Carport und/oder Garage ausgebildet werden kann. Die Tie-
fe und Lage der Stellplatze ist dabei so geplant, dass in jedem Fall ein freizuhaltender Ab-
stand zur Strale von mindestens 3,0 m eingehalten wird, um bei Ausfahrt z.B. aus einer Gara-
ge eine frihzeitige, den verkehrlichen Verhaltnissen angemessene Ubersicht Giber den Stra-
Renraum zu gewahrleisten.

3.3  Technische Ver- und Entsorgung

Alle technischen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in ausreichender Dimensionierung
in der Stralle ,Am Holzbiel“ vorhanden, so dass nach gegenwartigem Kenntnisstand keine
MaRnahmen der dulReren ErschlieBung erforderlich sind. Dies gilt insbesondere fiir die Trink-
wasserver- und Abwasserentsorgung.

3.4  Griinordnung

Das Planungskonzept sieht abseits der individuellen Gestaltung von im Zusammenhang mit
der Bebauung der Grundstiicke entstehenden Hausgdrten zur Gestaltung des zukinftigen
Ortsrandes und zur Einbindung des Plangebietes in die umgebende Landschaft vor, am sud-
ostlichen und norddstlichen Rand des Plangebietes mit hochstammigen Obstbdaumen zu be-
pflanzende Wiesenstreifen herzustellen.

Im Zuge der Bebauungsplanung wird zudem ein Griinordnungsplan sowie ein Umweltbericht

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

plan Gdbernommen.

4 Folgekosten

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