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1. Allgemeine Begrindung
1.1 Planerfordernis und Planungsziele

1.1.1 Erfordernis der Planung

Das Planerfordernis besteht in der Schaffung von Baurecht fir ein Wohngebiet, welches
entsprechend der gemeindlichen Entwicklungskonzeption das spezifische Nachfragepotential im
"exklusiven" Marktsegment bedienen soll.

Die Landeshauptstadt Erfurt verfligt gegenwartig Uber kein ausreichendes Angebot an exklusiven
Wohnungsbaustandorten, weder im bebauten Stadtgebiet noch in bereits erschlossenen
Neubaugebieten in Stadtrandlage. So findet man beispielsweise innerhalb der bestehenden
Villengebiete (entlang des Flutgrabens und dessen Umfeld, an den Sudh&ngen Hochheims sowie
sudlich des Steigerwaldes zwischen Parkstral3e und Goethestrafl3e) heute kaum noch Baullicken. Die
wenigen noch unbebauten Flachen im bebauten Stadtgebiet weisen dariber hinaus nur bedingt
Standortqualitaten fur “exklusives” Wohnen auf. Die im Stadtumbau zugrunde gelegten
Nachnutzungspotentiale sind in erheblichem Mal3 vom weiteren Verlauf des Stadtumbauprozesses und
insbesondere der Flachenverfiigbarkeit in den Grol3wohnsiedlungen industrieller Bauweise abhéngig
und stehen deshalb ebenfalls zeitnah nicht zur Verfiigung.

Damit verfigt die Stadt Erfurt selbst inklusive des vorliegenden Bebauungsplanes nur Uber ein
Neubaupotential von ca. 80 WE in exklusiv zu bewertenden Wohngebieten. Ein Angebot, das noch
nicht einmal einem Prozent des fir die néachsten 20 Jahre fir die Stadt Erfurt angenommenen
Gesamtneubaupotentials entspricht.

Das Wohngebiet "Kiefernweg" stellt deshalb gegenwértig eines der wenigen realistischen
Flachenangebote zur Entwicklung eines "exklusiven" Wohnstandortes dar. Das Gebiet begeistert
durch seine Lage am Nordrand des Steigers und durch die attraktive Aussicht Giber die Stadt Erfurt bei
gleichzeitig guter Erreichbarkeit des Stadtzentrums. Mit diesen Standortfaktoren sowie dem
stadtebaulichen Gesamtkonzept ist das Gebiet pradestiniert, sich zu einem attraktiven und extensiven
Wohnstandort zu entwickeln.

1.1.2 Planungsziele, Leitbilder und Entwicklungsstrategie

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vorraussetzungen zur Entwicklung eines
qualitativ hochwertigen Wohngebietes auf der Grundlage eines dem Standort angemessenen und
eigenstandigen stadtebaulich-architektonischen und landschaftsplanerischen Leitbildes geschaffen
werden. Dabei soll ein "exklusives" Wohngebiet mit gro3ziigig geschnittenen Grundstiicken im Griinen
(Villencharakter) und einmaligem Ausblick auf das Stadtgebiet entwickelt werden, welches dem
naturrdumlich sensiblen Standort am Rande des Steigerwaldes gerecht wird und sich durch seine
Architektursprache in der Tradition des "Neuen Bauens" von anderen herkdmmlichen Wohngebieten
unterscheidet.

Vorhabentrager und Eigenttiimer der Flachen ist die LEG Thuringen, welche das Gebiet entwickelt und
vermarktet.
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Das stadtebaulich-architektonische Leitbild wurde vom Architekturbiro Mann & Nolte aus Erfurt
entwickelt, das landschaftsplanerische Leitbild vom Landschaftsplanungsbiro Dane aus Weimar.
Hauptziel ist dabei, dass jedes Bauvorhaben in seiner Qualitat den stadtebaulich-architektonischen
und landschaftsplanerischen Anspriichen gerecht wird und durch die Summe aller Einzelvorhaben ein
harmonisches Gesamtbild entsteht.

Zur Steuerung und Sicherung der beabsichtigten stddtebaulichen und architektonischen Qualitat
wurde ein "Gestaltungsbeirat” gegriindet, welcher sich aus drei freien Architekten, einem Vertreter
des Stadtplanungsamtes sowie einem Vertreter der LEG zusammensetzt.

Der Gestaltungsbeirat hat beratende Funktion sowohl bei der Aufstellung des Bebauungsplanes und
Fortentwicklung des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Konzeptes als auch bei der
Erarbeitung der einzelnen Bauentwirfe durch die jeweiligen Bauherrn und deren Architekten. Die
Beratung durch den Gestaltungsbeirat erfolgt auf der Grundlage eines Gestaltungsleitfadens (siehe
Anhang), der zur Orientierung bei der Bewertung der einzelnen Bauentwirfe dient.

stédtebaulich-architektonisches Leitbild

Das Wohngebiet soll durch eine geringe bauliche Dichte, freistehende Einzelbaukérper (Villen) und
einen grofRen Anteil an Freiflachen gepragt werden. Durch die versetzte Anordnung der Baukérper
werden nicht mehr "Strallenrdume” und "Gartenbereiche" gebildet, sondern eine vernetzte Struktur
von flieRenden Raumen. Angestrebt wird eine klare und von der Funktion bestimmte Architektur,
wobei der Proportion des Baukoérpers und der Qualitdt seiner Einbindung in die Topografie eine
besondere Bedeutung zuerkannt wird.

landschaftsplanerisches Leitbild

Der hohe Grunflachenanteil im Baugebiet 1 soll den Ubergang zwischen den siidlichen Waldflachen
und den starker bebauten ndrdlichen Bereichen herstellen. Ziel ist es, den Stadtrandcharakter zu
starken und keinen abrupten Wechsel der Flachengestalt zuzulassen. Wesentliche Festlegungen des
Gestaltleitfadens sind auf den Erhalt bzw. die Wiederherstellung eines hohen 6kologischen Wertes
des Baugebietes ausgerichtet.

Wie bei der Architektur soll die Freiflachengestaltung der Grundstiicke ein harmonisches Gesamtbild
ergeben. Die Gestaltung und Nutzung der Garten soll von Klarheit und optischer Ruhe geprégt sein.
Kleinarchitektur, Ausstattungsgegenstéande und die Bepflanzung sollten nur sparsam und in einfacher,
klarer Formensprache eingesetzt werden.

naturschutzfachliches L eitbild

Das Plangebiet hat als Puffer- und Ubergangsbereich zwischen Steigerwald und der im
Zusammenhang bebauten Ortslage sowie aufgrund seiner naturrdumlichen Ausstattung und
Strukturvielfalt eine grol3e Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz, das Orts- und Landschaftsbild
sowie die Erholungsnutzung.

Es werden deshalb folgende naturschutzfachlichen Ziele formuliert:
- FErhalt oder Wiederherstellung und Entwicklung wertvoller, fir den Steigernordrand
charakteristischer Vegetationsstrukturen.

Landeshauptstadt Erfurt, Dezernat Bauverwaltung, Stadtplanungsamt
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- Gewahrleistung von Biotopvernetzungen zu den angrenzenden Garten und den Steigerwald durch
Erhalt bzw. Wiederherstellung von naturnahen und zusammenhangenden Gehdlzriegeln.

- Erhalt bzw. Schaffung einer charakteristischen Durchgriinung auf den Baugrundstiicken.

- Sicherung einer lockeren Bebauung auf grof3en Grundstiicken in streng abgegrenzten Baufeldern.

- Erhalt bzw. Wiederherstellung tragender Gestaltmerkmale des Landschaftsbildes (z.B. Hohlwege
und Obstgarten).

- Erhalt und Ausbau des Erholungswegenetzes.

- Begrenzung der Bodenversiegelung sowie der ErschlieBung auf ein notwendiges Minimum.

- Begrenzung der Nutzungsintensitat durch vorwiegend extensive Gartennutzungen.

- Verwendung von ausschlief3lich standortgerechten Gehdlzen.

1.1.3 Planungsalternativen und Konfliktanalyse

Aufgrund der spezifischen Standortbedingungen sind durch die Planung insbesondere die Belange des
Klimaschutzes, des Arten- und Biotopschutzes, des Orts- und Landschaftsbild sowie der
Erholungsnutzung betroffen.

Um eine nach den Grundsatzen der Bauleitplanung (8 1 Abs. 6 BauGB) gerechte Abwégung zu

ermdoglichen, wurden im Rahmen des Bebauungsplanentwurfs Varianten und Mdglichkeiten zur

Minimierung der Eingriffe geprift. Dabei wurde ein faunistisch-floristischen Gutachtens zugrunde

gelegt, welches folgende Empfehlungen beinhaltet:

- Eine "maf3volle” Bebauung ist grundsatzlich mdglich, sofern die naturlichen Besonderheiten des
Gebietes (Arten- und Strukturvielfalt) erhalten bleiben.

- Zum Erhalt der Arten- und Strukturvielfalt ist die Flachengrof3e der Grundstiicke und deren
Nutzungsintensitat sowie der Biotopverbund durch Altgehdlzbestand von entscheidender
Bedeutung.

- Deshalb sollten ausreichend grof3e Grundstiicke (1.500 m2 - 3.500 m? je Empfindlichkeit) vergeben
werden und die zusammenhéngenden Geholzriegel, die Geldndeform sowie der Altbaumbestand
erhalten bleiben.

- Die verkehrstechnische ErschlieBung sowie sonstige Versiegelungen sind auf ein notwendiges
Minimum zu beschranken, bestehende Wege erscheinen ungeeignet.

Mit dem Ziel, den Charakter des Kiefernweges als "Hohlweg" zu erhalten sowie die baulichen Eingriffe
in Natur und Landschaft zu minimieren, wurde eine mittige ErschlieBungsvariante gepriift, die den
jetzigen Kiefernweg nur teilweise beruhrt.

Diese Variante wurde trotz geringfligiger Vorteile hinsichtlich des quantitativen Eingriffumfangs
verworfen, da sie entsprechend der naturschutzfachlicher Bewertung keine qualitative Verbesserung
hinsichtlich des Erhalts der natirlichen Besonderheiten des Gebietes (strukturelle Vielfalt) darstellt.
Durch die mittige ErschlieRung wird eine zusatzliche ErschlieBungsachse erzeugt, die ihrerseits
vorhandene Vegetationsstrukturen (Biotopverbund Ahornweg) und Geléndeformen nachhaltig negativ
verandert. Durch das Verlassen gewachsener Wege und Gelandestrukturen entstehen topografische
und rAumliche Eingriffe, die das Landschaftshild negativ beeinflussen und die stédtebaulich-raumliche
Qualitat des Baugebietes mindern.
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Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Bebauungs- und ErschlieBungsvariante stellt eine
Optimierungsvariante zum Konzept des Bebauungsplanvorentwurfs dar. Mit dieser Variante wird das
Ziel verfolgt, unter Wahrung wesentlicher stédtebaulich-raumlicher Leitbilder die Belange des
Naturschutzes sowie des Landschaftshildes starker zu beriicksichtigen.

Folgende Anderungen wurden deshalb gegeniiber dem Vorentwurf vorgenommen:

1. Erhalt des Ahornweges und seiner Gehdlzstrukturen zur Biotopvernetzung und als
FulRwegeverbindung.

2. Reduzierung der Bauplatze auf insgesamt 13 Grundstiicke durch Wegfall eines Wohngrundstiicks
und damit VergréRerung der durchschnittlichen GrundstiicksgréfR3en auf 1.200 m2.

Auf Grund der unterschiedlichen natirlichen Qualitaten des noérdlichen und sidlichen Planbereichs
hinsichtlich ihrer naturschutzfachlichen Bedeutung wurde durch die planungsrechtlichen
Festsetzungen zur Lage der Verkehrsflachen und den Baufeldern eine Trennung des
Gesamtgebietes hinsichtlich der Eingriffsintensitat und Grundstiicksgré3en erreicht.

Mit dieser Trennung wurde den gutachterlichen Empfehlungen inhaltlich weitgehend entsprochen,
indem in den naturschutzfachlich wertvolleren Bereichen im Siden des Planbereiches (WR 2)
GrundstiicksgroRen von 1.200 m2 bis 2.200 m2? vorgesehen wurden, wahrend die kleineren
GrundsticksgroRen von 700 m? bis 1.000 m? in den strukturdrmeren Bereichen im Norden des
Planbereiches konzentriert wurden.

3. Erhalt und Schaffung von "Pufferflachen” und "Trittsteinen" am sidlichen und westlichen
Baugebietsrand als Rickzugsgebiet fur gefahrdete Tierarten und Bindeglied zu den angrenzenden
Nutzungen (Wald und Garten).

4. Aufbau eines ErschlieBungsnetzes zur Erholungsnutzung getrennt von der
Wohngebietserschliel3ung.

5. Verkirzung der Anliegerwege auf das zwingend erforderlich Malf3.

Im Gegensatz zum Vorentwurf kdnnen die baulichen Eingriffe mit einem Biotopwert von 16.260 m? auf
13.600 m?2 reduziert werden. Dementsprechend geringer ist der Ausgleichsumfang (Reduzierung von
urspringlich 16.266 m2 auf rund 13.000 m2).

Verluste von Strukturelementen, insbesondere durch Eingriffe im Bereich des Kiefernweges sowie der
baulichen Dichte im Bereich nordlich des Ahornweges (WR 1), kbnnen auch bei dieser Variante nicht
vermieden werden. Dennoch stellt diese Variante hinsichtlich der Gestaltung des Landschaftsbildes
und der Sicherung wesentlicher Strukturelemente (Erhalt des Ahornweges), der VergrofR3erung der
Baugrundstiicke im sudlichen Bereich (WR 2), Verzicht auf einen Bauplatz sowie der Minimierung der
ErschlieBungsflachen eine qualitative Verbesserung hinsichtlich der Belange des Umwelt- und
Naturschutzes dar. Diese Variante wurde deshalb als Grundlage fir den Bebauungsplanentwurf weiter
verfolgt. Sie entspricht der im stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Leitbild formulierten
Planungsidee.

Durch die umfassenden MafRnahmen und Festsetzungen zum Erhalt bzw. Erneuerung der natirlichen
Besonderheiten des Plangebietes wurden die Voraussetzungen geschaffen, dass sich nach
Durchfihrung der Baumafinahmen, insbesondere auf den grofRen Grundstiicken im sudlichen
Baugebiet WR 2, Flachen von hoher Qualitédt und hoher Bedeutung fiir den Artenschutz gefahrdeter
Tier- und Pflanzenarten entwickeln kénnen.

Landeshauptstadt Erfurt, Dezernat Bauverwaltung, Stadtplanungsamt
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1.2. Verfahrensablauf

1.2.1 Einleitung des Planverfahrens

Die Einleitung des Planverfahrens erfolgte mit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
und Billigung des Vorentwurfs zur frihzeitigen Beteiligung der Trager Offentlicher Belange und der
Burger vom 20.12.2000 (Beschluss Nr. 243/2000), bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 1 vom
19.01.2001.

Nach § 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414) wird dieses Bebauungsplanverfahren nach den Vorschriften der vor dem 20. Juli 2004
geltenden Fassung des BauGB abgeschlossen.

1.2.2  Friihzeitige Biirger- und TOB-Beteiligung

Die frihzeitige Biurgerbeteiligung gemal § 3 BauGB erfolgte auf der Grundlage des Beschlusses Nr.
243/2000 vom 20.12.2000 im Zeitraum vom 29.01.2001 bis 02.03.2001 durch Offenlage des
Bebauungsplanvorentwurfs (Planungsstand 20.11.2000). Es haben sich 6 Birger im Rahmen der
friihzeitigen Burgerbeteiligung geéul3ert.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 15.01.2001, die Naturschutzverbé&nde mit

Schreiben vom 19.02.2001 ebenfalls friihzeitig am Bebauungsplanverfahren beteiligt. Geduf3ert haben
sich 26 Trager offentlicher Belange und 3 Naturschutzverbande.

1.2.3 Bebauungsplanentwurf und 6ffentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs (Planungsstand 05.07.2001) wurde auf der
Grundlage des Beschlusses Nr. 181/01 vom 26.09.2001 im Zeitraum vom 22.10.2001 bis 23.11.2001
durchgefihrt.

Die Benachrichtigung der Tréger Offentlicher Belange sowie anerkannter Naturschutzverbande
erfolgte mit Schreiben vom 05.10.2001.

Insgesamt haben sich 26 Trager o6ffentlicher Belange, 5 Naturschutzverbande sowie 9 Birger durch
schriftliche Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf geaul3ert.

1.2.4 Formliche Abwagung

Die im Rahmen der Beteiligung der Birger, der anerkannten Naturschutzverbdnde sowie der Trager
offentlicher Belange eingegangenen Anregungen wurden der bauleitplanerischen Abwagung
unterzogen. Das Ergebnis des bauleitplanerischen Abwégungs- und Entscheidungsprozesses, in
welchem insbesondere die naturrdumlichen Anforderungen an den Standort gegen die baulichen
Nutzungsanspriiche auszugleichen waren, wurde im Bebauungsplanentwurf berlcksichtigt.

Landeshauptstadt Erfurt, Dezernat Bauverwaltung, Stadtplanungsamt
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Durch die Anderungen und Erganzungen des Bebauungsplanentwurfs werden weder die Grundziige
der Planung noch nachbarliche Interessen berthrt, sodass ein erneutes Beteiligungsverfahren nicht
erforderlich war.

Der Abwagungsbeschluss Nr. 036/2002 wurde am 20.03.2002 als Grundlage fir die Beantragung der

vorzeitigen Planreife gemalR 8§ 33 Abs. 1 BauGB gefasst. Die Bestitigung des Thuringer
Landesverwaltungsamtes zur vorzeitigen Planreife liegt seit dem 27.02.2003 vor.

1.2.5 Umweltvertraglichkeitsprifung

Gemal 8§ 3b ff Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom 12.02.1990 (BGBI. |
S. 205), zuletzt geé&ndert durch das Gesetz vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950) ist fur den
Bebauungsplan keine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) erforderlich.

Im Auslegungsbeschluss nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB wurde nicht festgestellt, dass keine UVP
durchgefuhrt wird. Die Verletzung der Formvorschrift ist nach § 214 Abs. 1 Nr.1 BauGB unbeachtlich.
Im Einfihrungserlass zur UVP in der Bauleitplanung (Thiringer Staatsanzeiger 46/2001) wird unter
4.6. klargestellt, dass eine Wiederholung von Verfahrensschritten nur dann zwingend geboten ist,
wenn eine Vorprufung erforderlich gewesen wére und deren Nachholung eine UVP-Pflicht ergabe.
Dies bedeutet, dass die Verwaltungsbehérde im Verfahren der Planreifebestatigung bzw. dem
Genehmigungsverfahren den Gemeinden unter den genannten Umstanden diesen Formfehler nicht
entgegenhalten wird.

1.3 Ubergeordnete Planungen

1.3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal vorliegendem Entwurf des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelthiringen (RROP-MT)
nimmt die Landeshauptstadt Erfurt als Oberzentrum die zentrale Funktion in der Region ein und soll
ein nach Art, GréRe und Ausstattung bedarfsgerechtes, differenziertes und vielfaltiges Angebot an
Eigenheimen und Geschosswohnungsbau mit Eigentums-, Miet- und Sozialwohnungen in
ausreichendem Malf3e vorhalten (RROP-MT/11.6.2.2).

Nach der Karte Raumnutzung/Landschaftsrahmenplan des Regionalen Raumordnungsplanes
Mittelthtringens bestehen zum Planbereich keine entgegenstehenden Nutzungsanspriiche.

Es bestehen keine regionalplanerischen Bedenken gegen den Bebauungsplan.

Landeshauptstadt Erfurt, Dezernat Bauverwaltung, Stadtplanungsamt
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1.3.2. Flachennutzungsplanung

Der Bebauungsplan entspricht dem Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt, in welchem das
Bebauungsplangebiet als Wohnbauflache dargestellt und mit dem Bedarf an "exklusiven"
Wohnungsbaustandorten begriindet wird.

Im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde hat der Stadtrat diese Entwicklungsziele durch
Feststellungsbeschluss zum Flachennutzungsplan vom 13.07.2005 bestétigt.

1.4. Charakteristik des Plangebietes

1.4.1 GroRe, Lage und raumliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Sidden der Landeshauptstadt Erfurt, am “Steigernordrand” und
umfasst eine Flache von ca. 2,71 ha.

Im Westen und Osten grenzen private Erholungsgéarten an das Planungsgebiet.

Im Norden erstreckt sich die Wohnbebauung fir Bundesbedienstete zwischen Tannenstral3e und
Kiefernweg sowie die Einfamilienhausbebauung an der Blosenburgstralie.

Im Suden grenzt das Plangebiet direkt an den Stadtwald "Tannenwaldchen”, im Sudosten an die
Kleingartenanlage "Am Tannenwaldchen".

Die OPNV-ErschlieRung erfolgt durch die StraBenbahnlinie 4. Die Haltestelle Thiringenhalle ist
flusslaufig binnen ca. 10 min. zu erreichen.

Die Anbindung an das ortliche Verkehrsnetz erfolgt Uber die Werner-Seelenbinder-Stral3e, die ca.
200 m noérdlich des Plangebietes verlauft und eine der wichtigsten verkehrlichen Ost-West-
Verbindungen der Stadt darstellt.

In einer Entfernung von ca. 200 m sudlich des Plangebietes befindet sich der Standort der

Steigerkaserne, welche als "Behtrdenzentrum des Bundes" umgenutzt werden soll.

1.4.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches und Eigentumsverhaltnisse

Das Gebiet des Bebauungsplanes LOV 509 wird entsprechend der zeichnerischen Festsetzung
umgrenzt;

im Norden:
durch die suidliche Fahrbahnkante der Straf3e am Waldblick

im Osten:
durch die Ostliche Grenze der Flurstiicke107/11 sowie 107/10
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im Stiden:
durch die sudliche Grenze des Flurstlicks 98

im Westen:
durch die westliche Grenze der Flurstiicke 121, 122 und 107/10

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nachfolgende Flurstiicke der
Gemarkung Erfurt, Flur 17:

107/10, 107//11, 98 und 107/6 teilweise, 122, 121 46/2, 46/1, 46/3, 97, 45 und 47 (Stand des
Liegenschaftskatasters vom 13.04.2000)

Bis auf die stadtischen Grundstiicke 121, 122, 97, 98, 107/11 und 107/10 befinden sich alle weiteren
Flachen in privatem Eigentum.

Der Wahl des Geltungsbereiches liegen folgende Uberlegungen zugrunde:

Der Geltungsbereich umfasst den 6stlichen Teilbereich der im Flachennutzungsplan dargestellten
Wohnbauflachen am “Steigernordrand” und beschrénkt sich dabei auf die Grundstiicke, die tGber den
Kiefernweg erschlossen werden kdnnen und die zu einem architektonisch einheitlichen Wohngebiet
entwickelt werden sollen.

Im Geltungsbereich befinden sich dartiber hinaus die zur ErschlieBung notwendigen Grundstiicke
(Kiefernweg) sowie die sudlich und westlich an die privaten Baugrundstiicke grenzenden Grundstiicke
in stadtischem Eigentum.
Die Ausweitung des Geltungsbereiches auf diese stadtischen Grundstiicke dient zum Verstandnis der
grunordnerischen Planungsziele sowie zur Festsetzung der Abgrenzung von Bauflichen und
offentlichen Grinflachen.

1.4.3 Naturrdumliche Gliederung

Das Untersuchungsgebiet befindet sich am nérdlichen Abhang des Steigerplateaus und ist Bestandteil
der Naturraumeinheit “Steiger - Drosselberg - Zeisigberg - Kalksteinplateau®, welche dem “Erfurt -
Kranichfelder Hiigelland“ zugeordnet wird.

Der Nordabhang des Steigerplateaus weist einen Hohenunterschied von ca. 70 — 80 m auf, wobei der
Unterhangbereich zwischen Werner-Seelenbinder-Stralle und der 245 m-lsohypse eine mittlere
Hangneigung, der Hangabschnitt dartiber eine starke Hangneigung aufweist.

Gegliedert wird die Hangzone durch 3 Sud-Nord verlaufende kerbférmige Eintalungen
unterschiedlicher Tiefe und Lange.
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1.4.4 Aktuelle Flachennutzung und vorhandene ErschlieBungsanlagen

Bis auf ein bebautes Wohngrundstick war die Nutzung der Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch extensive Gartennutzungen gepragt. Seit Mitte 2002 ist das Baugebiet
vollsténdig erschlossen. Im WR 1 sind bereits 5 Parzellen mit Einfamilienh&usern bebaut. Die Flachen
im WR 2 liegen derzeit brach, die urspringlich vorhandenen Gartenhduser wurden bereits
abgebrochen.

Am o6stlichen Rand des Plangebietes verlauft in Nord-Sud-Richtung der Kiefernweg, der bis zur
Planstralle C ausgebaut wurde und zur ErschlieBung des neuen Baugebietes sowie der
angrenzenden Gartengrundstiicke dient. Dieser Weg ist eine fur den 6ffentlichen Verkehr gewidmete
Flache geman Thiringer StralRengesetz.

In Ost-West-Richtung verlauft in der Mitte des Plangebietes der Ahornweg, der zur Erschlieung des
Naherholungsgebietes "Steigerwald" sowie zur Anbindung der angrenzenden Garten dient. Der
Ahornweg ist keine fur den 6ffentlichen Verkehr gewidmete Flache im Sinne des § 2 Abs. 1 Thiringer
Stral3engesetz, sondern stellt einen Privatweg (Wanderweg) dar.

Das Plangebiet kann grundsétzlich mit allen Medien versorgt werden. Zur zeitlichen Einordnung und

Finanzierung der notwendigen ErschlieBungsmafinahmen wurden entsprechenden Abstimmungen und
Vertrage mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen getroffen.

1.4.5 Umweltsituation und Naturraumpotentiale

Larm
Belastungen durch StraBenverkehrslarm sind aufgrund der ausreichenden Entfernung zur
Hauptverkehrsstralle Werner-Seelenbinder-Stral3e nicht zu erwarten.

Eine tatsachliche Larmvorbelastung des Plangebietes (Teilgebiet 1) liegt durch die westlich an der
Arnstadter Hohle gelegene Hundestaffel der Polizeiinspektion vor. Auf der Grundlage eines
Larmgutachtens vom 07.12.2001, welches die Gerduschimmissionen an der vorhandenen
Wohnbebauung beurteilt, ist davon auszugehen, dass der durch das Hundegebell erzeugte
Gerauschpegel die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA La&rm sowie die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Reine Wohngebiete tiberschreiten kann.

Die Hundestaffel soll aus dienstorganisatorischen Grinden an einen neuen Standort an der
Kranichfelder StralRe verlagert werden. Die Entscheidungsfindung dazu wird im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens "Polizeidienststellen Kranichfelder Stral3e" erfolgen und steht bislang noch
aus.

Sollte eine Verlagerung der Hundestaffel nicht mdéglich sein, sind umfangreiche Sanierungs- und
UmgestaltungsmafRnahmen am bestehenden Standort Arnstadter Hohle erforderlich. Durch glnstigere
Anordnung und Ausrichtung der Zwingeranlagen konnten in diesem Zusammenhang die
Geréauschimmissionen reduziert werden.

Landeshauptstadt Erfurt, Dezernat Bauverwaltung, Stadtplanungsamt



Bebauungsplan "Wohngebiet Kiefernweg" LOV 509 13

Sudlich des Plangebietes (Teilgebiet 1) befindet sich die ehemalige Steigerkaserne. Die
Kasernennutzung wurde seit dem Jahr 2001 aufgegeben, die Flache wurde entwidmet. Eine
Nachnutzung der Liegenschatft ist als Behdrdenzentrum des Bundes geplant.

Altlasten
Ein Verdacht auf Altenlasten liegt nicht vor.

Wasser und Trinkwasserschutz
Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Wasserschutzgebieten.

Die Grenze des Wasserschutzgebietes 11l verlauft mit Inkrafttreten der 7. Thiringer Verordnung zur
Aufhebung eines Wasserschutzgebietes in der Stadt Erfurt (Thidringer Staatsanzeiger Nr. 17/2004
vom 26.04.2004) sudlich des Plangebietes.

Klima

Der gesamte Untersuchungsbereich befindet sich nach dem Klimagutachten der Stadt Erfurt in der
Klimaschutzzone 2. Diese Flachen sind aufgrund ihrer Topografie von grof3er Bedeutung fir die Kalt-
und Frischluftentstehung sowie fir die Be- und Entliftung in der Stadt. Das gesamte Gebiet ist als
wichtiges Frischluftentstehungsgebiet mit Abflussrichtung nach Norden einzustufen.

Klimarelevante OptimierungsmafRnahmen (Riicknahme von Bauten und Versiegelungen, Durchsetzung
von Grinstrukturen und Dachbegrinung) werden nach Abwé&gungskriterien im Rahmen der
wirtschaftlichen Mdoglichkeiten und in Anlehnung an das faunistisch-floristische Gutachten im
Bebauungsplan beriicksichtigt.

Boden und Geologie

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsgebiet der gut tragfahigen Gesteine des Oberen
Muschelkalks (Kalkstein im Wechsel mit Mergelsteinen) im stidlichen Bereich sowie der Gesteine des
Unteren Keupers (Ton- und Schluffstein im Wechsel mit Sand-, Dolomit- und Kalkstein) im ndrdlichen
Bereich. Diese fallen hangparallel in sudliche bis sudwestliche Richtung ein. Somit besteht bei
kinstlichen Hangeinschnitten ein potentielles Risiko des Auftretens von Hangrutschungen.

Mit dem Auftreten von Schichtenwasser ist zu rechnen.

Durch kleinflachige Aufschittungen sind im Bereich der Garten vereinzelt anthropogene
Uberpragungen der Bodenprofile vorhanden.

Das Relief ist gekennzeichnet durch nordexponierte Hangbereiche mit eingeschnittenen Hohlwegen.

Arten- und Lebensraume

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine grofR3e Arten- und Strukturvielfalt. Entsprechend der

Bestandserfassung im Grinordnungsplan sind folgende Strukturen besonders hervorzuheben.

- geschlossener Gehdlzstreifen aus Obstbdumen und Laubgehdlzen im  Sudwesten
(Grundstiick Nr. 122)
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- der Graben im Nordwesten mit zum Teil dichtem Bestand aus Obst- und Laubgehdlzen
(Grundstiick 122)

- einige markante Einzelbdume

- der Kiefernweg einschlief3lich der Béschungen und Geholzstreifen

- der erweiterte Waldrand im Stiden (Grundstiick 45)

- der Gehdlzstreifen beiderseits des Ahornweges sowie

- die Obstbaumbestande

Die Biotopausstattung ist durch langjahrige Nutzungen mehr oder weniger stark anthropogen gepragt
und spiegelt einen typischen Ubergang vom besiedelten Bereich zur freien Landschaft wider.

Biotope gemafll 8 18 ThirNatschG befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht.
Zwar sind naturnahe Flachen (hohlwegartiger Charakter Kiefernweg, Obsthochstamme) vorhanden,
welche jedoch nicht den Kriterien der Verwaltungsrichtlinie zur Einstufung von 8§ 18-Biotopen vom
25.10.1995 entsprechen.

Altgeholze und strukturreiche Garten mit hohem Altbaumbestand sind die wichtigsten Strukturelemente
als Lebensraum fiir bedrohte Vogel- und Kéaferarten.

Fur die Artenerfassung im Plangebiet wurde ein faunistisch-floristisches Fachgutachten vom Biro
Sparmberg erarbeitet. Untersuchungsschwerpunkte der Erfassung waren héhere Pflanzen, xylobionte
Kafer und Vogel, Heuschrecken und Nachtfalter. Insgesamt konnten 132 Pflanzen- und 227 Tierarten
registriert werden, von denen 14 nach der Roten Liste Thiringens gefahrdet sind.

Das vorgefundene Artenspektrum an Pflanzen, Heuschrecken und Tag-/Nachtfaltern hebt sich in
Quantitdt und Qualitat nicht von &hnlich strukturierten Gartenanlagen im Stadtrandbereich ab. Es
kommen Arten vor, die Uberall im Stadtgebiet bzw. Steigerwald verbreitet und ungefahrdet sind.

Die Brutvogelfauna ist artenreich, allerdings bruten nur die wenigsten gefahrdeten Arten direkt in den
Gartenanlagen. Die Gartenanlagen dienen bevorzugt als Nahrungsraum.

AulRergewdhnlich ist die Kaferfauna des Plangebietes. 13 zum Teil hoch geféahrdete Arten wurden
nachgewiesen. Viele von ihnen haben eine enge Bindung an typische Lebensrdume extensiv
genutzter Garten (Holzstapel, Komposthaufen, Totholz etc.). Ein Grof3teil der Artengemeinschaft steht
in engen Wechselbeziehungen mit den Artengemeinschaften des Steigerwaldes (Biotopverbund).

1.4.6 Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild wird bestimmt durch eine hohe Vielfalt an landschaftsbildpragenden
Elementen mit Geholzstrukturen, Geblschen, Obstwiesen, extensiv genutzte Garten und Hohlwegen
auf dem bewegten Relief des Hanges.

In den Randbereichen des Plangebietes befindet sich ein Graben mit markanten Gehdlzstrukturen
sowie der Kiefernweg mit hohlwegartigem Charakter.
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Die Eigenart der Landschaft ist hoch einzustufen mit hoher visueller Verletzbarkeit durch Verlust von
Einzelstrukturen.

Die sichtbare Hangkante wird als landschaftliche Leitlinie wirksam.

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Hohenlage Fernwirkung in Richtung Stadtgebiet.

1.4.7 Erholungsnutzung

Das Plangebiet hat als Bereich zwischen Siedlungsgebiet und Steigerwald groRe Bedeutung fiir die
Naherholung.

Die wichtigsten Elemente fur die Naherholung sind das Gartenland der Wochenendgrundstiicke und
Erholungsgarten sowie die dffentlichen Wanderwege.

Im Plangebiet befinden sich gegenwartig 6 durch Zaune abgegrenzte Erholungsgarten. Uber den
Kiefernweg, den Ahornweg sowie den Weg im nordwestlichen Grabenbereich ist das Gebiet fur die
offentliche Erholungsnutzung erschlossen.
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2. Begrindung der Festsetzungen
2.1 Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

2.1.1. Art der baulichen Nutzung

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend werden zur Umsetzung des Nutzungs-
und Raumkonzeptes die Bauflachen als Reine Wohngebiete festgesetzt.

Die stadtebaulich gewiinschte Hauptnutzung ist Wohnen. Eine Funktionsmischung mit Nutzungen, von
denen Stoérungen durch zusatzliche L&rm- und Schadstoffemissionen ausgehen wirden, ist nicht
beabsichtigt. Damit wird sowohl der Lage des Plangebietes am Rand des Erholungsgebietes
"Steigerwald" als auch den gehobenen Anspriichen an einen attraktiven Wohnstandort Rechnung
getragen.

2.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird in den Reinen Wohngebieten durch Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse sowie durch Festsetzung der maximal zulédssigen
Gebéaudehohe bestimmt.

Zur Minimierung der Eingriffe in den Naturraum und das Landschaftshild sowie aus stédtebaulich-
raumlichen Grinden wird insgesamt ein geringes Mal3 der baulichen Nutzung angestrebt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahlen entsprechen der beabsichtigten und aus den naturrdumlichen Bedingungen
abgeleiteten Zonierung der baulichen Dichte, welche sich in zwei Gebiete gliedert:

WR 1 (n6rdlich des Ahornweges (GRZ 0,3)

WR 2 (sudlich des Ahornweges (GRZ 0,2)

Durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen unterhalb der Héchstwerte soll eine aufgelockerte
Bebauungsdichte erreicht werden, die den naturrdumlichen Gegebenheiten im Ubergangsbereich
zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum Rechnung tragend eine stadtebauliche Qualitat fur
“exklusiven” Wohnungsbau sichert.

Der nérdliche Bereich besitzt Standortbedingungen, die sich von der sidlichen Zone unterscheiden
(geringeres Gefélle, Nahe zur vorhandenen dichten Bebauung am Kiefernweg, geringere
naturraumliche Ausstattung). Die GRZ im WR 1 wird deshalb mit einem hdheren Mal3 (0,3) als im
WR 2 festgesetzt.

Ein Ausschopfen der Obergrenzen der BauNVO wird aufgrund der stadtischen Randlage sowie der
naturschutzfachlichen Zielstellung nicht angestrebt.
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Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Die als Hochstmal festgesetzten Gebdudehdhen leiten sich aus der stadtebaulich gewlnschten
Geschossigkeit von maximal 2 Vollgeschossen ab und bericksichtigen die Moglichkeiten einer
flexiblen Grundriss- und Raumhdhengestaltung in Anlehnung an die Hanglage des Standortes.

Durch die Wahl der oberen und unteren Bezugspunkte soll entsprechend des hangigen
Gelandeverlaufs eine Splittung des Hohenniveaus ab einer bestimmten Gebéaudetiefe und damit
Anpassung der Bebauung an die Topographie erreicht werden.

Unter Bericksichtigung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes sowie der Fernwirkung des
Gebietes wird eine héhere Bebauung als unvertréglich eingeschétzt.

2.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Zur Umsetzung der gewiinschten Bebauungsdichte sowie des erarbeiteten Raumkonzeptes, das auf
die Schaffung von vernetzten Au3enrdumen abzielt und eine punktuelle Anordnung der Geb&ude im
stadtebaulichen Raum anstrebt, werden die Standorte der Gebdude durch eng begrenze Baufelder
definiert und die Festsetzung der Bauweise als Einzelhausbebauung festgesetzt. Damit soll eine
Reihung von Gebduden mit und ohne Grenzabstand sowie die Bildung einer Bauflucht verhindert
werden.

Die Wahl der Bauplatze orientiert sich an den optimalsten Blickbeziehungen in Richtung Stadtgebiet
sowie an den ErschlieBungsbedingungen.

Zur Gewabhrleistung gestalterischer und architektonischer Spielrdume werden nach Art und Umfang

bestimmte Uberschreitungen der Baugrenzen nach § 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO eingeraumt, die
jedoch das strenge Raumgerist nicht storen.

2.1.4 Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO ist in den Reinen Wohngebieten
hinsichtlich Lage und GrofRRe beschrankt. Diese Festsetzung dient zur Minimierung des stadtebaulich-
raumlichen Stérgrades auf die strenge Raumstruktur.

Garagen und Stellplatze sind nur auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. den dafir
festgesetzten Flachen, Stellplatze dariber hinaus in deren Zufahrtsbereichen zuléassig. Ziel dieser
Festsetzung ist die Gewahrleistung der Aufenthaltsqualitdt in den FreirAumen durch rdumliche
Verknupfung der Nebennutzungen mit den Hauptnutzungen. Dabei sollen Garagen als "Gebaude" in
einer architektonischen Einheit mit dem Wohnhaus errichtet werden. Uberdachte Stellplatze
(Carports) sind deshalb ausgeschlossen.
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2.1.5 Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden

Die Beschrénkung der Wohneinheiten auf zwei WE pro Wohngeb&ude soll einerseits die Gebietstypik
einer Einfamilienhausbebauung sichern andererseits soll dadurch der Bedarf an Stellplatzen und
Garagen eingeschrankt werden. Ein  Stellplatzbedarf, der Uber das MalR eines
Einfamilienhausgebietes hinaus geht, zieht erhebliche bauliche Eingriffe in die Topographie des Hangs
sowie Gelandeveranderungen nach sich, die sich nachteilig auf das Orts- und Landschaftsbild
auswirken wiirden.

2.1.6 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsflachen

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt ausschliel3lich tber offentliche Verkehrsflachen.

Den festgesetzten Breiten der StralRenverkehrsflachen liegt eine ErschlieBungsplanung vom
Ingenieurbiiro ERCOSPLAN zugrunde.

Ziel der ErschlieBungsplanung ist eine auf das zwingend notwendige Mald beschrénkte
Flacheninanspruchnahme sowie Minimierung der notwendigen Geléandeveréanderungen. Aufgrund der
starken Neigungen des Kiefernweges, insbesondere ab dem Ahornweg in sudliche Richtung (teilweise
bis zu 22 %) sind in diesem Bereich erhebliche Aufschiittungen sowie in den Einmindungsbereichen
der geplanten Anliegerwege erhebliche Geléndeeinschnitte erforderlich. Der Gradient des "neuen
Kiefernweges" wurde so gewahlt, dass am Ende des Ausbaus Kiefernweg eine niveaugleiche
Anbindung an den vorhandenen Weg erfolgen kann.

Die Wendeanlagen am Ende der Anliegerwege sind in Anbetracht des geringen LKW-Verkehrs und
der geringen Stral3enldnge fir das Wenden von Personenkraftwagen dimensioniert.

Das Wenden von Lastkraftwagen (z.B. Mdbelwagen) wird am Ende des neuen Kiefernweges im
Einmundungsbereich der Planstral3e C erméglicht.

Auf Grund der Probleme beim Wenden des Millfahrzeuges am Ende des Kiefernweges (zu starkes
StralRengefédlle) wird in Abstimmung mit den Stadtwerken Erfurt, Stadtwirtschaft GmbH ein
Ubergabestandplatz im Bereich Kiefernweg / StraBe am Waldblick festgesetzt, der bei Bedarf im
Rahmen der ErschlieBungsmafnahmen realisiert werden soll. Das Befahren des Kiefernweges wére
mit dieser Losung nicht erforderlich. Mit der Festsetzung des Miilltonnenibergabeplatzes soll die
satzungskonforme Miillentsorgung gemafl § 8 Abs. 6 Abfallwirtschaftssatzung planungsrechtlich
gesichert werden.

Eine Beschrankung der Zufahrtsbereiche auf die Anliegerstralen durch Verbot der Ein- und Ausfahrt
vom Kiefernweg wird aus stadtgestalterischen und stadtdkologischen Griinden getroffen. Entlang des
Kiefernweges soll ein geschlossener Gehodlzsaum ausgebildet werden, der nicht durch Ein- und
Ausfahrten unterbrochen wird. Die zwingend festgesetzten Einfahrten dienen der Bindelung von
Offentlichen und privaten Verkehrsflachen (z.B. Nutzung des Wendehammers als Grundstuicks- und
Garagenzufahrt).
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Die 6stlich des Kiefernweges festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Ful3weg)
dient der separaten Ful3géngererschlielBung des Baugebietes. Aufgrund der Stralenneigung des
Kiefernweges stellt dies eine verkehrsplanerische Forderung hinsichtlich der Sicherheit von
FuRgéngern dar.

Im nordlichen Abschnitt dieses FulRBweges soll mit der Festsetzung "Mischverkehrsflache" die
Uberfahrt fiir die Anlieger der Grundstiicke 57/6 und 57/7 gesichert werden, auf denen sich je eine
Garage befindet. Die Garage auf dem Grundstiick 56/3, welche gegenwaértig auch Uber den o.g.
FuRBweg erschlossen ist, soll bei Ausbau des Kiefernweges direkt tUber die StralRenverkehrsflache
angebunden werden.

Die festgesetzten Wanderwege dienen der Erholungsnutzung und dem Zugang zum Tannenwaldchen
und Steigerwald. Fir die fuBBlaufige ErschlieBung der Wohngebiete sind diese nicht erforderlich und
werden deshalb nicht als "FuBweg" im Sinne einer dem offentlichen Verkehr gewidmeten Fléche
entsprechend Thiringer Stralengesetzes festgesetzt.

2.1.7 Grinflachen

Die Grunflachen westlich, sudlich, studdstlich und nordéstlich der Wohngebietsflachen dienen der
Nutzung durch die Offentlichkeit und werden als offentliche Grinflachen ohne Zweckbestimmung
festgesetzt. Die Offentlichen Grinflachen einschlie3lich der integrierten Wanderwege dienen der
Erholungsnutzung fir Wanderer und Erholungssuchende und der Verbesserung der
landschaftsokologischen Struktur. Sie sichern die Vernetzung mit angrenzenden Grin- und
Waldbereichen. Die Festsetzung einer Zweckbestimmung ist nicht erforderlich, da uUber die
wegebegleitende und 6kologische Funktion kein spezieller Nutzungszweck vorgesehen ist.

Die Festsetzungen als Offentliche Grinflachen werden ergénzt durch die im Grunordnungsplan
vorgesehenen Erhaltungsgebote und Pflanzbindungen, die in den Bebauungsplan aufgenommen
wurden.

Die als private Grunflachen festgesetzten Flachen 6stlich und westlich des nérdlichen Abschnitts des
Kiefernweges dienen nicht der 6ffentlichen Nutzung. Die private Griinfliche Ostlich des Kiefernwegs
hat die Zweckbestimmung "Erholungsgérten”, da sie im Zusammenhang mit den angrenzenden
Wohngrundstiicken an der StraRe am Waldblick als Géarten genutzt werden. Die Festsetzung orientiert
sich am jetzigen Bestand, der gesichert werden soll.

Die private Griunflache westliche des Kiefernweges gehort zur Wohnanlage fir Bundesbedienstete
und wird als Boschungs- und Begleitgriin der Ful3wege genutzt. Eine Zweckbestimmung wird nicht
festgesetzt, da auch hier kein spezieller Nutzungszweck beabsichtigt wird.
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2.1.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur,
Landschaft und Boden

Versiegelungsbeschrankungen
Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden Eingriffe in den Naturhaushalt planerisch
vorbereitet. Ein wesentlicher Eingriff stellt die Versiegelung von bislang unversiegelten Flachen dar.

Um die Eingriffe in den Naturhaushalt zu minimieren, wird im Bebauungsplan die vollstandige
Versiegelung von Stellplatzen und privaten Verkehrsflachen unterbunden. Damit wird einerseits eine
direkte Versickerung des Regenwassers ermdglicht, andererseits fallen geringere Mengen an
abzuleitenden Oberflachenwéssern an, die in den offentlichen Abwasserkanal eingeleitet werden
mussen.

Versickerung
Ebenfalls zur Anreicherung des Grundwasserhaushaltes und zum Ausgleich der Eingriffe in den

Bodenhaushalt wird eine Versickerung von unverschmutzten Oberflachenwéssern festgesetzt. Damit
kann und soll das 6ffentliche Kanalnetz entlastet werden.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird nicht vorgenommen,
da hier eine Schadstoffbelastung nicht auszuschlief3en ist.

Wurzelschutz
Die Festsetzung 7.4 dient der Sicherung optimaler Wachstumsbedingungen fir zu erhaltende Baume.

Dachbegriinung
Die Festsetzung von Dachbegriinungen dient der Verbesserung des Mikroklimas sowie der

Reduzierung bzw. Verzdgerung des Regenwasserabflusses.

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur, Landschaft und Boden

Die festgesetzten Malinahmen M1 und M2 (Anlage von Streuobstwiese, Waldsaum, Feldgehdlzen und
Extensivwiese) am Walterslebener Sumpf sollen Eingriffe in wegebegleitende Geholzstrukturen, in flachige
Streuobstbestande, Gras- und Staudenfluren kompensieren und die Beeintrdchtigungen des Landschaftshildes
am Kiefernweg minimieren.

Ziel ist es dabei gleichartige Funktionen der betroffenen (gestdrten) Wert- und Funktionselemente
wiederherstellen. Die auszugleichenden Beeintrachtigungen der abiotischen und biotischen Wert- und
Funktionselemente erfolgt daher tber die Entwicklung bestimmter gleichartiger Zielbiotope.

Das naturschutzfachliche Ziel fur die Flachen am Walterslebener Sumpf besteht in der Entwicklung
von Biotopinseln zu einem Biotopverbund zwischen den beiden nordlich, dstlich und westlich
angrenzenden Waldbereichen.

Der Sumpfbereich selbst einschliellich der ihn umgebenden Feuchtwiesen soll von MafRnahmen
freigehalten werden. Durch eine Aufwertung der Biotopstruktur und Nutzungsextensivierung der
angrenzenden Flachen werden die vorhandenen Beeintrachtigungen durch Verinselung,
Ruderalisierung und Néahrstoffeintrag durch die Landwirtschaft gemindert.
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2.1.9 Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Zwischen den Anknipfungspunkten P1 und P2 wird eine mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit
zu belastende Flache festgesetzt. Diese Flache soll als weiteres Angebot fir die Durchwegung des
Plangebietes zwischen Stadtgebiet und Steiger auf Hohe der Wohnbebauung fur Bundesbedienstete
dienen. Die Festsetzung der genauen Lage dieser Wegeverbindungen ist nicht erforderlich.

2.1.10. Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

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

Erfurt ist als Smoggefahrdungsgebiet und als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchG ausgewiesen.
Der Ausschluss fester und flissiger Brennstoffe erfolgt nicht wegen des Schwefelgehaltes, sondern

aufgrund der anderweitigen Emissionen, wie z.B. des CO2-Ausstol3es.

2.1.11 Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir den Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sowohl die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als auch
das Erhaltungsgebot einschlieBlich der jeweiligen Malnahmen dienen der Sicherung der
Biotopvernetzung im Gebiet sowie der Schaffung von Pufferflachen und "Trittsteinen” im Ubergang zu
den angrenzenden Garten und Waldflachen.

Daruber hinaus schaffen die Flachen zum Anpflanzen und den Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen die Mdoglichkeit zur Entwicklung von vielféaltigen Kleinlebensraumen.

Die Festsetzung des Umfangs der Erhaltungsgebote und Pflanzbindungen entspricht den
Festsetzungen des Grunordnungsplanes und folgt den Grundsatzen, den Stadtrandcharakter zu
starken und keinen abrupten Wechsel der Flachengestalt zuzulassen. Dementsprechend soll die
Dichte der Bepflanzung von Sid nach Nord abnehmen.

2.1.12 Flachen fur Aufschiittungen und Abgrabungen sowie Stitzmauern zur
Herstellung des StralRenkorpers

Im Interesse einer Integration der 0.g. Flachen in die Gestaltung der privaten Freiflachen sowie der
Nutzung und Pflege dieser durch die Grundstickseigentimer werden die o.g. Flachen auf den
Privatgrundstiicken festgesetzt.
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Die Bauwerke (Stiitzmauern und Bdschungen) auf 0.g. Fl&achen sind Bestandteil des Stral3enkérpers
und sind auf den Privatgrundstiicken zu dulden. Eingriffe und Verédnderungen dieser Anlagen sind
genehmigungspflichtig. Zustandig ist die Stralenbaubehérde im Tiefbauamt der Stadt Erfurt.

2.1.13 Ausgleich bzw. Ersatz fiir Eingriffe in Natur, Landschaft und Boden

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in den Naturhaushalt vorgenommen, Uber deren
Unterlassung, Minderung oder Ausgleich bzw. Ersatz nach § la BauGB im Bauleitplanverfahren
abschlieRend entschieden wird.

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Eingriffe werden durch den erstellten
Grunordnungsplan bewertet und ein Kompensationsbedarf ermittelt.

Ungeachtet einer nicht bestehenden normativen Ausgleichspflicht wird in der Abwagung gegentiber
anderen Belangen ein weitestgehender Ausgleich bzw. Ersatz fur die vorgenommenen Eingriffe als
erforderlich angesehen. Grinde dafir sind die Lage des Plangebietes innerhalb eines naturrdumlich
sensiblen Bereiches am Rande des Landschaftsschutz- und Erholungsgebietes Steigerwald und
dessen Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz.

Rund 14.000 m2 urban beeinflusste Offenlandbiotope sowie gehdlzreiche Biotope gehen durch die
Neuversiegelung und Neugestaltung von Grinflachen verloren. Dies entspricht gemaR
Grunordnungsplan einem Biotopwert von ca. 13.600 m? auszugleichender Flache fur gehdlzreiche
Biotoptypen sowie Biotoptypen der Gras- und Staudenfluren. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes (Teilgebiet 1) kann davon ein Biotopwert von ca. 3.800 m2 ausgeglichen werden.

Da die Eingriffe in Natur und Landschaft im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Teilgebiet 1)
sowie in dessen ndherem Umfeld nicht ausgeglichen werden koénnen (keine Flachenverfligbarkeit,
keine Aufwertungsmoglichkeiten bereits hochwertiger Flachen), sind fir den Ausgleich Flachen
aulBerhalb des Eingriffsgebietes erforderlich. Ein externer Ersatz kann durch die Anlage von rund
10.000 m2 gehdlzreicher Biotoptypen sowie Biotoptypen der Gras- und Staudenfluren auf den im
Teilgebiet 2 am Walterslebener Sumpf dargesteliten Flachen M1 und M2 erfolgen. Ersatzflachen fir
verlorengegangene Lebensrdume geféhrdeter, am Steigernordrand speziell angepasster Arten sind
nur im erweiterten Umfeld des Steigerrandes zu finden, da nur hier funktionale Zusammenhénge
beziglich kleinstrukturierter gehdlzpragender Lebensrdume bestehen. Die externen Ausgleichsflachen
befinden sich aufgrund ihrer Lage in einem rdumlichen und funktionalen Bezug zum Eingriffsgebiet. Es
wird erwartet, dass diese Lebensrdume mit hinreichender Wahrscheinlichkeit eine Besiedlung mit den
0.g. Arten ermdglichen.

Das naturschutzfachliche Ziel der AusgleichsmalRnahmen am Walterslebener Sumpf besteht darin,
gleichartige Funktionen der betroffenen (gestorten) Wert- und Funktionselemente im raumlichen
Zusammenhang zur Eingriffsfliche wiederherzustellen. Die auszugleichenden Beeintrachtigungen
erfolgen deshalb Uber die Entwicklung gleichartiger Zielbiotope auf der Flache am Walterslebener
Sumpf (Streuobstwiesen, Feldgehodlze und Extensivwiesen).
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Zuordnung der Ausgleichs- bzw. ErsatzmaflRnahmen

In der ergangenen Rechtssprechung ist neben der Festsetzung der Zuordnung von Ausgleichs- bzw.
ErsatzmaflRnahmen alternativ die Mdoglichkeit der "Zuordnung" durch vertragliche Regelungen
festgestellt worden. MaRRgebend sei nicht das gewahlte rechtstechnische Instrument sondern der
tatsachliche Erfolg der Ausgleichs- bzw. Ersatzmafnahme. Im Rahmen der abwagenden Entscheidung
muss die Gemeinde davon ausgehen kénnen, dass die Ausgleichs- bzw. ErsatzmafRnahmen auf
diesem Weg umgesetzt werden. Die Gemeinde hat jedoch die Griinde darzulegen, warum sie sich zur
vertraglichen Regelung entschlossen hat.

Im vorliegenden Bebauungsplan wurde aus folgenden Griinden auf die Zuordnungsfestsetzungen
verzichtet:

Das Baugebiet wird (ber einen ErschlielBungstrdger entwickelt und vermarktet, welcher die
ErschlieBungsanlagen einschlie3lich der dadurch verursachten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
herstellt und die Kosten tber den Kaufpreis der Grundstiicke an die Grundstiickserwerber weitergibt.

Die Ausgleichsmafinahmen, die zum Ausgleich der baulichen Eingriffe innerhalb der Baugebiete WR 1
und WR 2 dienen, sind durch die einzelnen Grundstlickserwerber umzusetzen und im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu den einzelnen Bauvorhaben nachzuweisen. Damit ist eine Zuordnung
der MalRnahmen und Unterscheidung fir Eingriffe durch ErschlieBungsanlagen oder durch
Baugrundstiicke entbehrlich.

2.2 Begrindung der Festsetzungen nach 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. ThirBO

2.2.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Durch die Festsetzungen soll gesichert werden, dass das Gebiet dem stadtebaulich-architektonischen
und landschaftsplanerischen Leitbild gerecht wird und hinsichtlich der so entstehenden Baukérper und
Dachlandschaften ein einheitliches Gesamtbild entstehen kann (siehe Gestaltungsleitfaden im
Anhang).

Die Integration der Garagen in bzw. an die Hauptbaukérper dient zur Minimierung des stadtebaulich-
raumlichen Storgrades auf die strenge Raumstruktur.

2.2.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Das stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitbild geht von einem harmonischen Einfiigen der
baulichen Anlagen in das vorhandene Gelande aus. Mit den Festsetzungen zu
Gelandeveranderungen, Rampen und Zufahrten sollen starke Uberformungen der wohnnahen
Freirdume verhindert und damit den Belangen des Orts- und Landschaftsbildes Rechnung getragen
werden.
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2.2.3 Art und Hohe der Einfriedungen

Das stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitbild sieht die Einordnung der baulichen Anlagen in
den sich groRraumig darstellenden Landschaftsraum vor, in dem die Auenrdaume miteinander
vernetzt sind. Einfriedungen sollen deshalb in ihrer Héhe beschrankt werden, um diesem Planungsziel
gerecht zu werden.

Stitzmauern zur Herstellung des Stral3enkérpers sind nicht zu vermeiden. Da sich diese Stiitzmauern

auf den privaten Baugrundstiicken befinden, stellen sie einen Teil der Grundstiickseinfriedungen dar
und sind deshalb in das Gesamtbild und die Hohenfestsetzungen zu integrieren.

2.2.4 Gestaltung der Stellplatze fur beweqgliche Abfallbehélter

Bewegliche Abfallbehdlter, die ungeordnet in den Vorgarten stehen, beeintrachtigen das
stadtebauliche Erscheinungsbild negativ und sollen deshalb in die Gebaude integriert bzw. vor
Einsicht aus dem o6ffentlichen Stral3enraum geschiitzt werden.
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3. Nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB
3.1 Naturdenkmale

Durch die Verordnung Uber Naturdenkmale in der Stadt Erfurt vom 11.03.1996 wird der

Walterslebener Sumpf als Naturdenkmal unter Schutz gestellt. Die Grenzen des Schutzgebietes sind

in der Planzeichnung (Teilgebiet 2) dargestellt und umfassen das Feuchtgebiet und dessen

Randzonen.

Zweck der Festsetzung als Naturdenkmal ist:

- das Feuchtgebiet mit seiner hohen 6kologischen Bedeutung in seiner heutigen Form zu erhalten
und zu entwickeln,

- das Feuchtgebiet als Lebensraum fur gefahrdete Arten sowie als Amphibienlaichgewésser zu
sichern.

Nach § 16 Abs. 3 ThiirNatschG sind die Beseitigung der Naturdenkmale sowie alle Handlungen, die zu
einer Zerstdrung, Beschadigung oder Veranderung der Naturdenkmale oder ihrer geschitzten
Umgebung fiihren kdnnen verboten.

Das Naturdenkmal stellt gegenwértig eine Biotopinsel zwischen den beiden nordlich, 6stlich und
westlich gelegenen Waldgebieten dar. Mit den festgesetzten MaRnahmen M1 und M2 sollen die
vorhandenen Beeintrachtigungen durch Verinselung, Ruderalisierung und Nahrstoffeintrag durch die
Landwirtschaft gemindert werden.

4. Flachenbilanz

4.1 Teilgebiet 1

Flachenkategorie Flache in ha Anteil an der
Gesamtflache
Bauflachen
Reine Wohngebiete WR1 und WR2 1,70 63 %
Summe 1,70 63 %
Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflachen 0,28 10 %
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
verkehrsberuhigter Bereich 0,05 2%
FuRBweg 0,02 1%
Wanderweg 0,10 4%
Summe 0,45 17 %
Grinflachen
Offentliche Griinflachen 0,40 14 %
Private Grinflachen 0,16 6 %
Summe 0,56 20 %
Gesamtgebiet 2,71 100 %
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4.2 Teilgebiet 2

Flachenkategorie Flache in ha Anteil an der
Gesamtflache

Naturdenkmal Walterslebener Sumpf 0,20

Summe 0,20 13 %

Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft
M1 0,76 49 %
M2 0,57 36 %
Summe 1,33 85 %
landwirtschaftlicher Weg (nicht festgesetzt) 0,03 2%
Gesamtgebiet 1,56 100 %
5. Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Teilgebiet 1) ist durch die vorhandenen
Anschlussmdglichkeiten an das stadtische Ver- und Entsorgungsnetz im Bereich des nérdlichen
Kiefernweges gesichert.

Abwasserentsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem, wobei sowohl Schmutz- als auch
Regenwasserkanal an den Mischwasserkanal im nérdlichen Bereich des Kiefernweges angebunden
werden.

Fir die hangabwartsgelegenen Grundstiicke kénnen Probleme bei der Sicherung der Rickstauebene
entstehen. D.h., das Abwasser muss unter Umstanden auf dem Grundstiick gehoben werden.

Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation

Fur die stadttechnische Versorgung (Wasser, Strom, Gas und Telekommunikation) des Baugebietes
bestehen ebenfalls ausreichende Anschlussmadglichkeiten im Nordlichen Bereich des Kiefernweges.
Fur die Stromversorgung des Gebietes ist ein weiterer Stationsstandort erforderlich. Die Lage der
Station wurde im Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt.

Mullentsorgung
Aufgrund der fir die Entsorgungsfahrzeuge der Stadtwirtschaft unzureichenden Verkehrserschlieung

(StraBengefalle) kdnnen die Baugrundsticke im Plangebiet (Teilgebiet 1) voraussichtlich nicht im
Holsystem entsorgt werden. Die Abfallbehdlter sind am Entsorgungstag entsprechend
Abfallwirtschaftssatzung § 8 Abs. 6 auf dem Ubergabeplatz bereitzustellen.
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Inwieweit durch Einsatz eines zweiachsigen Mullfahrzeuges oder anderer Entsorgungsfahrzeuge eine
Sicherung der Millentsorgung von der Grundstiicksgrenze durch die Stadtwerke Erfurt, Stadtwirtschaft
GmbH madglich ist, ist im Vollzug des Bebauungsplanes abschlieBend zu klaren bzw. durch
privatrechtliche Vertrage zwischen Grundstiickseigentimer und Stadtwerke Erfurt, Stadtwirtschaft
GmbH zu sichern.

6. Folgekosten fur die Gemeinde und Umsetzung der Planung
6.1 Investitionskosten

Die Investitionskosten  zur  Herstellung der  ErschlieBungsanlagen  (Verkehrsflachen,
Stral3enbeleuchtung, Abwasserentsorgungsanlagen) einschlieflich der erforderlichen
Ausgleichsmafinahmen wurden von der LEG Thiringen als Entwickler der Flache Gbernommen. Der
Stadt Erfurt entstehen durch die Planung keine Investitionskosten. Die Stadt Erfurt kann dadurch
keine ErschlieBungs- bzw. Ausbaubeitrédge von den angrenzenden Grundstiicken erheben.

6.2. Unterhaltungskosten

Die Unterhaltskosten, die der Stadt durch die Realisierung der Planung entstehen, setzen sich
zusammen aus Unterhaltungskosten fiir die offentlichen Verkehrsflachen, fir die 6ffentlichen
Grunflachen sowie fur die Stral3enbeleuchtungsanlagen.

Die zu erwartenden Unterhaltungskosten (Stand Juni 2001) wurden durch die jeweiligen Fachamter
ermittelt und sind in nachfolgender Tabelle dargestellit.

Die ermittelten Werte tragen unverbindlichen Charakter, da erst im Rahmen der Ausfiihrungsplanung
konkrete Aussagen zur Gestaltung der Malinahmen vorliegen und etwaige Preissteigerungen nicht
eingeplant werden kénnen.

offentliche Anlage Nettobetrag (Schatzwert)
Verkehrsflachen 3.600 €

offentliche Grinflachen einschlie3lich Wanderwege 3.380 €
Ausgleichsflachen am Walterslebener Sumpf 6.250 €
Stadtbeleuchtung (Energie und Wartungskosten) 2.100 €

Summe 15.330 €

Fur die Stadt Erfurt entstehen durch die Planung schatzungsweise 15.330 € jahrliche
Unterhaltskosten.
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6.3 Bodenordnung

Das Baugebiet kann durch eine private Bodenordnung entwickelt werden. Die Durchfiihrung eines
offentlichen Umlegungsverfahrens ist deshalb weder sinnvoll noch méglich.

7. Hinweise zum Planvollzug
7.1 Erdaufschlisse

Erdaufschliisse (Erkundungs- und Baugrundbohrungen, Grundwassermessstellen, geophysikalische
Messungen) sowie grof3ere Baugruben sind der Thiringer Landesanstalt fir Geologie in Weimar
rechtzeitig anzuzeigen, damit eine geologische und bodengeologische Aufnahme zur Erweiterung des
Kenntnisstandes Uber das Gebiet erfolgen kann. Rechtliche Grundlage dazu sind das "Gesetz Uber die
Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstatten” (Lagerstattengesetz) in der
Fassung vom 02.03.1974 (BGBI. I, S. 591), die "Verordnung zur Ausfiihrung des Gesetzes Uber die
Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstétten” in der Fassung des BGBI. 11l 750-
1-1 sowie das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | Nr. 16, S.502 ff.)

7.2 Munitions- und Bombenfunde

Das Bebauungsplangebiet ist nicht als kampfmittelgefahrdeter Bereich bekannt.
Grundsatzlich sind Munitions- und Bombenfunde jedoch bei Erdarbeiten nicht auszuschliel3en.

7.3 Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Fur das Bebauungsplangebiet liegen gegenwartig keine Unterlagen zu altlastenverdachtigen Flachen /
Altlasten bzw. Verdachtsflachen vor. Dieser Sachverhalt schlief3t jedoch das Antreffen kontaminierter
Medien nicht generell aus. Werden bei den ErdbaumafRnahmen schadstoffkontaminierte Medien
(Boden, Wasser, Luft) angetroffen, so ist das Dezernat Abfallwirtschaft/Altlasten im Staatlichen
Umweltamt Erfurt zu informieren und die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

7.4 Larmvorbelastung

Eine Larmvorbelastung des Plangebietes (Teilgebiet 1) liegt derzeit durch die westlich an der
Arnstadter Hohle gelegene Hundestaffel der Polizeiinspektion vor. Auf der Grundlage eines
Larmgutachten vom 07.12.2001, welches die Geréduschimmissionen an der vorhandenen
Wohnbebauung beurteilt, ist davon auszugehen, dass der durch das Hundegebell erzeugte
Gerauschpegel auch im geplanten Wohngebiet Kiefernweg die zuldssigen Immissionsrichtwerte der
TA L&arm fur Reine Wohngebiete Uiberschreiten wird.

Im Rahmen des Abwagungsprozesses wird unter Zugrundelegung der sonstigen Standortvorteile des
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Plangebietes fur die Entwicklung eines exklusiven Wohnungsbaustandortes (Lage am Steigerrand,
exklusive Blickbeziehungen zum Stadtgebiet, gute verkehrliche Anbindung zum Stadtgebiet) sowie der
"spontanen”, sprich: sehr stark von dienstorganisatorischen und sonstigen &uf3eren
Rahmenbedingungen abhangigen Larmquelle (Hundegebell) als mit den getroffenen Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung vereinbar erachtet.

Die Hundestaffel soll nach derzeitigen Planungen des Betreibers aus dienstorganisatorischen
Grinden an einen neuen Standort an der Kranichfelder Strae verlagert werden. Die
Entscheidungsfindung dazu steht jedoch bislang noch aus. Verbleibt die Anlage am bisherigen
Standort sind umfangreiche Sanierungs- und UmgestaltungsmalRnahmen erforderlich. Durch
gunstigere Anordnung und Ausrichtung der Zwingeranlagen kénnten in diesem Zusammenhang die
Gerauschimmissionen reduziert und der Larmkonflikt zum geplanten Wohngebiet am Kiefernweg
minimiert werden.
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