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1. Allgemeine Begriindung

1.1. Planerfordernis

Der rechtskréftige Bebauungsplan ALA 201 vom 25.03.1992 wurde mit der 1.
vereinfachten Anderung vom 13.01./10.03.1994 und der 2. vereinfachten Anderung
vom 14.07.19€5 im 1. Bauabschnitt unter den Gesichtspunkten der geordneten und
réumlichen Entwicklung dieses Gebietes Uberarbeitet.

Der AnschiuR an die Restflichen des 2. Bauabschnittes, dessen st&dtebzuliche
Neugliederung, sowie die Regulierung der Ancchlur.%bedmgungeq an die Struktur
Alachs, muRten durch die 3. vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan ALA 201
geklért werden.

1.2. Geltunasbereich

1
Das Gebiet des Bebzauungsplanes ALA 201 wird entsbrechend der zsichnerischern
Festsetzung umgrenzt:

im Norden:
durch den sudlichen Graben entiang der Zimmerchaussee -Flur 2.
Flurstick 131.

im Osten: _

durch den westlichen Grabenrand der Strale Obertor -Flur 2, Flursttick
128-, weiter in Richtung Suden durch den westlichen Grabenrand des
Ostlichen Graben zur Nesse -Flur 2, Flursttck 120, 121 und 122 .

im Suden:
durch den nérdlichen Rand des Weges entlang der Nesse -Fiur Z.
Flurstick 37 und 128.

im Westen:

durch den d&stlichen Grabenrand des westlichen Graben zur Nesss= -
Flur 2, Flursttck 128, 132 und 156.

1.3. Ubergeordnete Planunaen

1.3.1. Fl&chennutzunasolan

Es liegt ein 1. Vorentwurf zum Fl&chennutzungsplan verwaltungsintern cdsr Stzz
Erfurt vor.



1.4. Bestandsdarstellung

1.4.1. Lage des Geltunasbereiches

Das Plangebiet befindet sich in der nordwestlichen Randlage von Alach.

1.4.2, Eidentumsverhéltnisse / aktuelle Nutzunaen

Die Grundstlcke befinden sich im Eigentum der Gesellschafter der Alach-West
GER, zwei Teilgrundsticke im Eigentum der Stadt Erfurt und weitere im
Privatbesitz.

1.4 3. Umweltsituation

1.£.3.1 Lé&rm

Das Gebiet wird durch Vorbeiflug in Abstand von ca. 800 m durch Flugzeuge, cie auf
dem Flughafen Erfurt starten und landen, beeintrachtigt.

¢zUglich des StraRenverkehrslérms sind Belastungen durch den geplanten Bzu der
westlichen Autobahnumgehung in 5 bis 10 Jahren gegeben. Zum Zeitpunkt der

rsiellung dieser Begrindung ist die Trasse durch das Raumordnungsverizhren
besiatigt. Im Rahmen des Baus der Autobahn mulssen dann eventuelle
L&rmschutzmalnahmen durch den Errichter der Autobahn eingeplant und rezlisier:
werden.

1.£.3.2. Naturréumliche Geaebenheiten

Die Bestandserfassung zum Grunordnungsplan weist im wesentlichen sinen
Bestand an Resten des ehemals vorhandenen Waldstreifens zwischen Alacher Ses
ur.c nordwestlichen Rand von Alach aus. In dem angrenzenden sidlichen Graben
der Nesse sind Weiden aus Altbest&nden vorhanden.

1.5. Allaemeine Planunagsziele

ehend vom Konzept der individuellen Einzelgrundstlckbebzuung besiznden
nde Planungsziele : .

- funktionelle Integration des Wohngebiets “Am Wéldchen” in die Struktur Alachs



- Gestaltung des Nessegebietes
- Sicherung des Wohnanteils im Plangebiet

'—'Erhéhung der Attraktivitét fur FuRgénger/Wanderer durch Schaffung gesignstsr
FulRwegbeziehungen zwischen Alach und dem benachbarten Alachsar Ses

- angemessene Fuhrung des StraRenverkehrs.

2. Begriindung der Festsetzungen

2.1. Art der baulichen Nutzung

Allaemeines Wohnaebiet ,
1

Den zligemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend, wird zur Ums
der Nutzungs- und Raumkonzepte im Geltungsbersich des Bebauungsplan
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
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2.2. MaR der baulichen Nutzunag

Das Mall der baulichen Nutzung wird im Geltungsbersich des Bebauungsclanss
durch Festsstzung dsr Grundfiachenzzhl (GRZ), der GeschoRflachenzahl (GFZ) urs
der Zzhl der Vollgeschosse sowie durch Festsstzung der GeschoRhdhen bestmmi.

2.2.1. Grundfldchenzzhl / Geschoflfléchenzzhl

FUr das Wohngebiet wurde die Grundfléchenzzhl (GRZ) mit 0,4 festgelegt

Die zul&ssige Grundfléche darf durch die in §1S Abs. 4 Satz 1 1 genannten Anlacs-
bis zu einem maximalen Wert von GRZ 0.5 Uberschritten warden (§1S Abs.4 Saiz =
B52uNVQ). Dig Gescholifidchenzznlen wurden bei den singsschossigen Gatbiucdsr

—_———

aguf 0,5 und im Barsich der Zweigeschessigen Haussr auf 0.8 fesigassiz:

Eine  Besintr&chtigung der ellgemeinen  Anforderungen en  cssurcs
Wahnverhélinisse ist nicht anzunehmen.

Eine Belastung durch Vﬂmch rsem
10 &fientlichen Stellpl&tzs ist aus



2.2.2. Zzhl der VVollaeschosse

Die Festsetzung der Zzshl der Vollgeschosse wurde erforderlich, um den Charakter
der angrenzenden Bebauung fortzuilthren und die Ausrundung des Ortsrandes zu
gewéhrleisten.

Far Einzelh&user wurden in Vollgescho® und fur den Bereich dsr

Hausgruppe zwei Vollgescheosss fast gessizt.

- o

2.2.3. Héhe bzulicher Anlzaen

Die als HéchstmaR festgesetzien GeschoRhdhen orientisren sich zn i
Wehnungsbzu Ublichen GeschoRhéhen unter Berlcksichtigung der lsut Thur. BO
chLG\:'SB'ZTE"I Bindungen fur des ErdgeschoR, um méglichst den Bereich des
Schichtenwassers nicht anschneiden zu mussen.

Sie verhindern extreme Uberscnreutunuen der durchschnittlichen Héhsn ohne dsn
erorderlichen Gestaltungsspielraum unnétig einzuschrénken.

Die Héhe der Bebauung wird bestimmt durch die Anzzhl der Vollgeschosss urd cis
meximale Dachneigung:

- bei einem VollgeschoR eine maximale Drempelhéhe von 0,80 m

- bei zwei Vollgeschossen kein Drempel

Die Hohe der Geschosse soll 3,50 m nicht Uberschreitsn. Garagen urs
Nebengebzude durfen nur eingeschossig errichtet werden.

2.3. Uberbaubare Grundstiicksfldche / Bauweise

Dis Uberbaubaren Grundstucksfléchen sind durch Baugrenzen dsfiniert. Im
Planbereich sind die Grundstlcke zur Bebauung mit Einzslh&usern und punt
mit Hausergruppen bzw. Doppelh&user vorgesshen.
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2.4, Flachen fiir S_te[[n[étze. Garagen und deren Einfahrten

Stellplétze und Garagen sind im Grundsatz auf den Grundstiucken sinzuordne .
Die Einfahrien auf die Grundsticke sind nicht durch Tore, Zzune un
gegenuber cem 6fientlichen StraRenraum abzutrennen.

(L
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2.5. ErschiieRunag




Die Erschlieung des Plangebietes erfolgt Uber &ffentliche Verkehrsflachen.
Der FulRgéngerverkehr wird im Mischverkehr gefuhrt.

Zwischen Molkenbrihl und Am Waldchen wird die fuRldufige Erschliefung im
Obertor auf einem neu zu schaffenden Gehweg erfolgen.

2.5.1 Stréﬁenverkehrsﬂéchen

Die verkehrliche Erschliefung des Gebietes erfolgt Uber die neu anzulegender
Planstraken A, B, C, D, E, Fund G.

Den festgesetzten Breiten der StralRenverkehrsiléchen liegen folgende fesigelegts
Querschnittskonzepte zu Grunde:
- PlanstralRe A : 5,50m von West nach Ost verlatifend
5,50 m breite Fahrbahn mit integrierten 1,50 m Gehweg
- Planstrele B, D,E, Fund G : 4,50m von Nord nach Sud verlaufend
4,50 m breite Fehrbahn einschliellich Gehweg
- Planstrele C : 4,75 von Nord nach Sud verlaufend

4.75 m breite Fzhrbzahn einschliellich Gehweg

2.5.3. Ruhender Verkehr

Im Wohngebiet ,Am Waélidchen” werden 10 &ffentliche Stellplétze vorrangig fir
Besucher errichtet.

2.6. Vorkehruna zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkunaen
2.6.1. L2&rm

2.6.1.1. StralRenverkehrslérm

Durch die Einstufung &als Allgemeines Wohngebiet sind fur die Beweriung cs-
zukunitigen Larmsituztionen die Orientierungsweris des Beiblattes zur DIN 1€CCZ2
‘Schellschutz im Stadtebau’” melRgebend. Himsichtlich des Verkehrslérms cgeits-
dzbei die Orientierungswerie 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht.

|



Die Orientierungswerte stellen keine definitiven Grenzwerte dar und unterliegen der
gemeindlichen Abwégung.

2.6.1.2. Flualédrm

Da das Plangebiet im Start- und Anflugbereich des Erfurter Flughafens liegt, ist das
Gebiet fluglérmbelastet.

Die prognostizierten Dzsuerschallpegel von 60 - 57 dB(A) am Tag koénnen zu
Nutzungsbeschrénkungen fuhren.

Wegen der auftretenden LZrmpegel von Einzelschallereignissen wird auf dis
einwirkende Fluglérmbelastung susdricklich hingewiesen.

Gemé&R Planfeststellungsbeschlu zur Erweiterung des Flughafens Erfurt vor
22.12.1995 wird das Gebiet als Nachtlérmschutzzone ausgewiesen. Bs
Beurteilungspegeln Uber 65 dB(A) ist selbst bei nur teilweise gedfineten Fenstern
ungestérter Schiaf haufig nicht mehr maglich.

2.7. Ausaleich bzw. Ersatz fiir Einariffe in Natur und Landschaft

Durch den Bebsuungsplan werden Eingrifie in den Naturhaushalt vorgenommen,

Die durch die 3. versinfachte Anderung des Bebsuungsplanes festgesstzte-
Eingriffe wurden durch den erstellten Grunordnungsplan bewerist und ein
Kompensationsbedarf ermittelt.

Durch die nach dem Grundsatz der Abwégung sus dem Grunordnungsplan in den
Bebzauungsplan Ubernommenen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen wird eirs
ausgeglichene Bilanz erzielt.

2.7.1. Ausaleich bzw. Ersatz flur Einarifie in Natur und Landschaft

2.7.1.1. Einariffe durch Straflenverkehrsilachen

Die durch Festsetzung von SiralRenverkehrsiléchen planerisch vorbereiteis-
Eingrifie werden durch die zeichnerisch und textlich festgesetzten Begrinunges-
innerhalb des B-Plangebietes ausgeglichen.

Die Kosten dieser AusgleichsmaRnahmen gehdren zu den Erschlielfungskosien, .
durch die GbR findnziert werden.

th

2.7 2. Einariffe auf den Bauagebietsfléchen

2.7.2.1. Ausaleich auf dem Grundsilck selbst

er Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft ist im gesamten Geltungstcereic-
auf den einzelnen Baugrundstucken selbst erbringbar. Die MalRnshmen auf de~
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eigenen Grundstick sind im Rahmen des Baugenehmigungsverizhrens
nachzuweisen bzw. werden im Zuge der Erschliefung realisiert.

2.7.2.2. Ausaleich im sonstiaen Geltunasbereich

Der Uberwiegende Teil des Ausgleichs fur Eingriffe auf den Grundstlcksn im
Allgemeinen Wohngebiet erfolgt mit Gber die auf den &ffentlichen Grinfléchen
festgesetzten MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft.

2.7.3. Einzelne Ausaleich- bzw. Ersatzmallnehmen

Die Forderung nach standortgerechten heimischen LatibbZumen (bei der Pfienzurg
festgesetzter Baume) wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde im Rahmsn des
Grunordnungsplanes festgeleat.

Die Festsetzungsvarschléage  des  Grunordnungspleanes  wurden — nacn
Abwé&gungsgesichtspunkten, d.h. unter Zugrundelegung der offentlichen urd dsr
privaten Belange in den Bebauungsplan Ubernommen.

Die Fesisetzungsvorschlége im Rahmen notwendiger Ausgleichs- ZW.
Ersatzmalinahmen wurden in vollem Umfang berdcksichtigt.

2.8. Verwendunasverbot von Brennstoffen

Im Geltungsbereich des B-Planes durfen keine festen oder flussigen Brerrstofis
sowie Abfélle aller Art zu Heizzwecken, zur Warmwassererzeugung und aucn nicr:
zum Zwecke der Beseitigung verbrannt werden.

Ausgenommen daven sind zusétzliche Kaminfeuerstellen sofern sie nur gelecentlic
genutzt werden und in ihnen susschlielllich naturbelassenes, trockenes urc zws
Jahre abgelzgertes Holz eingesetzt wird.

2.8. Gestaltunagsvorschriften

Auf bewegliche Abfzllbehélter, die ungecrcnet in den Strallenréumen stehsn ur:
damit das Gesamterscheinungsbild der Verkehrsildchen besintrachtigen. st zo
verzichten.
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3. Folgekosten fiir die Stadt Erfurt

Die Kosten der inneren ErschlieRung wurden, der Alach - West GbR ,Am
WEéldchen®, dem ErschlieRungstréger der Fl&che, mit ErschlieRungsverirag vom
13.12.1985 zugeordnet.
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4. Anlagen

1. Ergénzung zum Grunordnungsplan

Naturschutzamt/Untere Naturschutzbehdrde - Landeshauptstadt Erfurt

Naturschutzfachliche Stellungnahme zur Wasser-

Abwassertechnischen ErschlieRung des B-Plan-Gebietes Alach-West

(ALA 201)

Thuringer Landesverwaltungsamt - Referatsgruppe VI A - Umwelt
Vollzug des ThuarWG-Genehmigung des Baus oder wesentliche

Anderungen von Wasser-/Abwasseraniagen gem. § 56 ThurWG
Zustimmung Katasteramt

Umweltschutzamt - Landeshauptstadt Erfurt .
Verwendungsverbot von luftverunreinigenden Stofien '

Umweltschutzamt - Landeshauptstadt Erfurt
Stellungnahme Larmschutz und Wasser/Abwasser

Stadtwerke Erfurt ~"Wasser'versorgung GmbH
Stellungnahme 3. Anderung

Tiefbauamt - Landeshauptstadt Erfurt
Trassenzustimmung Wasserzufuhrung

Deutsche Telekom - Niederlassung Suhl
3. B-Planénderung Waohngebiet Alach-West ,Am Waldchen®

Amt fur Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz
Stellungnahme zum Vorhaben - B-Planénderung

Amt fur Verkehrswesen - Landesheauptstadt Erfurt
Wahngebiet Alach - West
Festlegungen Amt fUr Verkehrswesen und StralRenunterhaltung

Nachbarliche Zustimmung Flursticke 120/121/122 und 117
Mit Anderung einverstanden

StralRenbzuamt Erfurt - Abt. Betrieb und Verkehr
Dem Varhaben wird zugestimmt

echbarliche Zustimmung Flursitck 178/124
Mit Anderung sinversiancen

tzdtwerke Erfurt - Strom und Fernwé&rme

Der Anderung der StraRenflhrung im Bebauungsgebiet wird zugestimmt

Gasversorgung Thuringen GmbH GVT
Keine Bedenken gegen die 3.Anderung des B-Plan's
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Nachbarliche Zustimmung Flurstick 216/118
Stadtverwaltung Erfurt-Liegenschaftsamt

Mit Anderung einverstanden 14.06.1€55
Nachbarliche Zustimmung Flurstick 215/118
Mit Anderung einverstanden 05051555

Garten- und Freidhofsamt - Landeshauptstadt Erfurt
Stellungnahme zur 3. Anderung 20081558
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