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BEGRIUNDUNG

r

zur Aufétellung des Bebauungsplanes T 1
im Ortsteil T8ttleben

der Gemeinde Kerspleben

Ausgangssituation

- Planungsanlaf und Planungsziel -

Nach der Wiedervereinigung war es eine der wichtigsten Auf-
gaben der Gemeinde alte planerische Konzeptionen und Zielset-
zungen zu ilberdenken, den Bestand planerischer Unterlagen neu
zu erfassen und mit den drtlichen Gegebenheiten zu {iberpriifen
und im Hinblick auf die zuklinftigen Entwicklungsméglichkeiten
zu analysieren.

In der augenblicklichen Situation war es mit das wichtigste An-
liegen der Gemeinde, Voraussetzungen zur Erstellung neuer
Arbeitsplidtze und von Einrichtungen zur ausreichenden Versor-
gung der Bevdlkerung zu schaffen.

Am 16.08.1990 beschloB der Rat der' Gemeinde Kerspleben fiir das
ganze Gemeindegebiet einen Fldchennutzungsplan (FNP) aufzu-
stellen.

Da die Gemeinde sich nicht in der Lage sah,’,ohne fremde Hilfe
die anstehenden Planungsprobleme zu l8sen, beauftragte sie mit
der Bauleitplanung das Planungsbliro ARCHITEKTEN + INGENIEURE in
5760 Arnsberg 1.

Nach ersten Anderungen mit erneuten Offenlequng liegt der FNP
nunmehr zur Zustimmung bei der h&heren Bauaufsichtsbehtrde in
Weimar.

Gleiches gilt fiir den Bebaungsplan K 1 des Gewerbegebietes
“"Unter’m Fichtenweg I"

Mit Zustimmung der fiir eine Vorabgenehmigung zustéindigen
Behdrde wurden wesentliche Teile der ErschlieBungsanlagen
bereits fertig gestellt.




Auf Grund des groflen Interesse ansiedlungswilliger Gewerbebe-
triebe konnte der ilberwiegende Teil der zur Disposition stehen-
den Fldchen bereits vermarktet werden.

In Verbindung mit den Ansiedlungsgesprédchen wurden wiederholt
Fragen nach Baugrundstiicken und Wohnungen gestellt.

Die Bereitschaft der Gemeinde i{lber Bebauungspléne neue Wohnge-
biete und damit Bauplitze zu schaffen, fdrderte in vielen Fdl-
len die Bereitschaft in Kerspleben neue Arbeitspldtze zu
schaffen. Neben den aus dem neuen Gewerbegebiet angemeldeten
Wilnschen nach Bauplitzen und Wohnungen, haben sich bei der Ge-
meinde inzwischen rund 300 Interessenten fiir einen Bauplatz
gemeldet.

Innerhalb der bebauten Ortslage beider Ortsteile gibt es kaum
Bauliicken. Diese decken weder den Eigenbedarf, sind ausreichend
erschlossen, noch stehen sie zur freien Disposition.

Um bereits anstehenden und zukiinftigen Bediirfnissen zur Dek-
kung des Wohnbedarfs nachkommen zu kénnen, wurden im FNP neue
Wohnbauflichen in beiden Ortsteilen dargestellt.

Da die Gemeinde bestrebt ist baldmdglichst planungsrechtliche
Voraussetzungen zur Deckung eines bestehenden und neuen Wohnbe-
darfs zu schaffen, beschloB sie, auch den individuellen Wiin-
schen von ortsansidssigen und auBenstehenden Baubewerbern
gerecht zu werden, am 23.08.91 die:

Aufstellung der Bebauungspldne

1.) K2 "Am neuen Schwerborner Weg"
Im Ortsteil Kerspleben

2.) Ti "Tottleben-siid"

gleichzeitg wurden beschlossen:

Verdnderungssperren zur Sicherung der Bauleitplanung
gem. § 14 BauGB

Satzungen fiir das "Allgemeine Vorkaufsrecht" der Gemeinde
gem. § 24 BauGB
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Mit der Planbearbeitung wurde, wie bereits bei vorausgegangenen
Bauleitplinen, das Biiro ARCHITEKTEN + INGENIEURE ( A + I )
5760 Arnsberg 1, Dungestr. 84, beauftragt. ,

Damit sich Gemeinde und Planungsbeauftragte ein Bild liber Wiin-

sche und Zeitvorstellungen der Bauinteressenten machen kénnen,

wurde ilber eine Fragebogenaktion zusdtzliche Informationen ein-
geholt.

Diese Erhebungsergebnisse sollen der Gemeinde weitere Hinweise
geben, wie sie ihre ErschlieBungsplanungen mit den Wiinschen der
echten Bauwilligen und den eigenen Mdglichkeiten am besten ko-
ordinieren und auf eine realistische Basis stellen kann.

Die Gebiete sollen jeweils in Bauabschnitten erschlossen wer-
den, dabei soll vesucht werden, privaten und 6ffentlichen Be-
langen méglichst weitgehend Rechnung zu tragen.

Auf das Anschreiben der Gemeinde haben kurzfristig iliber 80 %
der Baubewerber reagiert.

Die vorliufige Auswertung dieser Befragungsaktion hat ergeben,
dap der {lberwiegende Teil seine Bauwiinsche innerhalb der ndch-
sten 2 Jahre realisieren mochte.

Mit der Umsetzung der Planung soll vorrangig im Ortsteil T&tt-
leben begonnen werden, weil hier die glinstigeren Grundstiicks-
voraussetzungen gegeben sind.

Grundbesitz der Gemeinde und private Bereitschaft schaffen hier
glinstige Voraussetzungen, so daB voraussichtlich auf ein ge-
setzliches Umlegungsverfahren verzichtet werden kann.

Im wesentlichen aus diesen Grilnden und 6konomischen Uberle-
gungen der Gemeinde, sollen die Aktivit&ten aller Beteiligten
die am Standtort Téttleben und derjenigen, welche keinen spezi-
ellen Standortwunsch geiduBert haben, vorerst auf den Ortsteil
Tottleben konzentriert werden.

Am Ortsteil Kerspleben sind nach den vorldufigen Ergebnissen
der Befragungsaktion bisher weit ilber 100 Bewerber interes-
siert.



Die Realisierung der Bauleitplanung sowie die Kldrung der
Grundstiicksfragen speziell letzteres wird einen gréBeren Zeit-
aufwand erfordern da vorraussichtlich diese nicht ohne eine ge-
setzliche Umlegung zu regeln sind.

Auch hier ist an eine Bildung von verschiedenen Bau- und gegf.
Umlegungsabschnitten gedacht.

Réumlicher Geltungsbereich

- Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfaft eine Bruttoflédche von ca. 5,0 ha davon
sind rd. 3,0 ha unbebautes Nettobauland.

Es wird begrenzt:

Im Norden: Sildseite der LIO 55 und des Dorfangers, Flur 1
Parzelle 433

Im Westen: Ostseite der Wegeparzelle 211 der Flur 2
Im Biiden: Sildseiten der Grabenparzellen 198 + 181 der Flur 2
Im Osten: Westseite der Parzelle 184 der Flur 2;

Westseite der Wegeparzelle 433 der Flur 1

Flachennutzungsplan

H

Nach den Darstellungen des zur Zustimmung bei der h&heren Bau-
aufsichtsbehtrde vorliegenden Flichennutzungsplanentwurfes ist
der Bereich westlich der PlanstraBe "C" als gemischte Bau-
fliche, der {ibrige Teil des Plangebietes als Wohnbaufldche dar-
gestellt.

Im Vorfeld der Entwurfsbearbeitung fanden Abstimmungsgesprédche
mit der Abt. Regionalplanung beim Thiissinger Landesverwaltungs-
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amt statt. Auf Grund der von dort vorgebrachten Bedenken werden
die urspriinglich vorgesehenen Mischgebiete zu Gunsten einer
Wohngebietsausweisung aufgegeben.

Erlduterung der Planung

4.1 Allgemein

Bis auf die bebauten Grundstiicke des alten Ortsteiles werden
die {ibrigen Flichen bis jetzt landwirtschaftlich genutzt.

Auf Grund der Anregungen aus der Beteiligung Trédger &ffentl.
Belange, speziell des Kreises und der Regionalplanung wurden
die urspriinglich fiir eine Bebauung vorgesehenen Fldchen gegen-
{iber dem AufstellungsbeschluB um annihernd die Hdlfte redu-
ziert.

Die Abgrenzung der noch verbleibenden Wohnbauflichen orien-
tiert sich einmal an natiirlichen Gegebenheiten wie Wege- und
Grabenparzellen zum anderen an Parzellen deren Ver filgbarkeit
flir eine kurzfristige Bebauung nicht in Frage gestellt sind.

Durch den jetzigen Zuschnitt ist auch gewdhrleistet, daB die
landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Fldchen weiterhin
nicht durch Unwirtschaftlichkeit benachteiligt wird.

Die Konzeption wurde auBerdem so ausgelegt, daf wenn spdter
Erweiterungen des Baugebietes als Ergdnzung vorgenommen werden
sollten, beispielsweise in dstliche Richtung, dieses relativ
unproblematisch erfolgen kénnte. '

Das Thema ist heute insofern von Belang, als es bei der Pla-
nung der notwendigen ErschlieBung sinnvoller Weise konzeptio-
nell Beriicksichtigung finden sollte.



‘.2.1

4.2.2

Erschliefung

Verkehrliche Konzeption

Die HuBere Erschliefung erfolgt {lber einen Ausbau des bis-
herigem Anschlusses fiir landwirtschaftliche Fahrzeuge an die
LIO 55 innerhalb der Ortsdurchfahrt.

Fir die innere ErschlieBung ist ein neues Wegenetz bestehend
aus 4 weiteren PlanstraBen vorgesehen, ausgebildet als
Mischflichen weitgehend als StichstraBen wobei die Plan-
strafen so ausgelegt sind, daB {lber sie eine Anbindung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen, soweit notwendig,
erfolgen kann.

Verbunden werden die StichstraBen durch FuBwege, so daB eine
Kommunikation innerhalb des Baugebietes, vom flieBenden Ver-
kehr unbelastet, erfolgen kann.

Entwdgsserungq

Abwasserbeseitigung

Vorhandene Abwassersituation T 1 K 2

Die Gemeinde Kerspleben mit den Ortsteilen Tottleben und
Kerspleben ist zur Zeit an keine Kldranlage angeschlossen.
In dem Ortsteil sind teilweise unzusammenhdngende Kanalnetze
vorhanden. Die Abwasserbehandlung erfolgt gréBtenteils in
Mehrkammer-Absetzgruben der einzelnen Haushalte. In Teilbe-
reichen sind mehrere Hiuser bzw. StraBenziige an eine Sammel
-Kleinkliranlage (Mehrkammer - Absetz- bzw. Ausfaulgruben)
angeschlossen.
Aus diesen "Abwasserbehandlungsanlagen" werden die Abwédsser
mehr oder weniger direkt in den Vorfluter eingeleitet. Da es
sich iiberwiegend um sehr schwache Vorfluter handelt, sind
die Abwisser mehr oder weniger direkt in den Vorfluter ein-
geleitet. Da es sich ilberwiegend um sehr schwache Vorfluter
handelt, sind die hygienischen Verhdltnisse entsprechend
schlecht.



4.2.3

Geplante Abwasserbeseitigung

Aufgrund einer Studie der Abwasserbeseitigung in den Ge-
meinden des Landkreises Erfurt kénnen zwei Moglichkeiten
fiir die Gemeinde Kerspleben/Téttleben betrachtet werden.

1. Zentrale Kldranlage fiir die Gemeinde Kerspleben/Tdttleben

2. AnschluB der Gemeinde Kerspleben an eine Verbandskldr-
anlage in Grofmdlsen/Udestedt

Da der AnschluB an eine Verbandskliranlage durch einen
Transportsammler erfolgen wiirde und somit nur geringen Ein-
flup auf die innergemeindliche Kanalplanung hat, wird fir
die nachfolgenden Punkte von der Losung 1 ausgegangen. Im
Zuge der Vorplanung sollten die Mdglichkeiten untersucht
werden, entwidsserungstechnische Vesickerungen einzufiihren.

Das verbleibende Regenwasser sollte weitgehend dezentral
versickert werden.

Nach genauer Untersuchung dieser Punkte ist fiir Neuplanungen
ein Trenn- bzw. Mischsystem zu konzipieren.

Die Einbindung der vorhandenen Kanalnetzte (Mischsystemne)
erfolgt nach genauer Bestands- und zZustandsaufanhme und der
damit verbundenen Untersuchungen.

Flir das Plangebiet ist eine Trennsystem vorgesehen.
Bebauungsplan T 1 "Téttleben-std"

Bewasserung

Wasserversorgqung

Die Gemeinde Kerspleben ist Rechtstrdger der Wasserver-
sorgung in der Gemarkung Kerspleben.

Zur ErschlieBung der Neubaugebiete K 2 + T 1 sind nach-
folgende MaBnahmen notwendig:



Die Versorgung mit Trinkwasser und Loéschwasser erfolgt
{iber den AnschluB an das vorhandene Netz.

4.2.4 Btromversorqung

Das neue Baugebiet wird an das Stromnetz der

angeschlossen.

In Abstimmung mit dem Versorgungstrdger wird auf der &ffent-
lichen Griinfliche im Bereich der verkehrlichen Anbindung des
Baugebietes an die LIO 55 eine Fléche zur Errichtung einer
Trafo-Station ausgewiesen.

Bauliche Konzeption

Planungsziele

- Einbindung des neuen Wohngebietes in die Dorfsilhouette
mit einer der Landschaft angepaBten Hohenentwicklung der
Baulichkeiten.

- Wohnumfeldfreundlichkeit innerhalb des Wohngebietes durch
maBstibliche Gestaltung, Begriinung, verkehrsberuhigenden
StrafBen.

- Bkonomische ErschlieBung.

Das Plangebiet gliedert sich im wesentlichen in zwei Berei-
che in Teilgebiet 1 die Altbebauung und die derzeit noch
landwirtschaftlichen Flidchen, die einer Wohnbebauung zuge-
fiihrt werden sollen. t

Im Hinblick auf die Struktur der ehemaligen und derzeitigen
Nutzung und unter Berilcksichtigung einer ilber das normale
MaB hinausgehenden Uberbauung, wird dieser Teilbereich als
besonderes Wohngebiet (WB) ausgewiesen.

Beachtet man diese Nachbarschaft, die Ndhe einer {iberort-
lichen HauptverkehrsstraBe und der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzung, konnte fiir die neuen Wohnbereiche nur
die Form des "Allgemeinen Wohngebietes" (WA) gewdhlt werden,
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obwohl sich einzelne Teile auch als "Reines Wohngebiet" (WR)
anbieten.

Die zulissige Geschossigkeit orientiert sich an der land-
lichen Struktur und der vorhandenen Alt-Bebauung des Orts-
teiles Téttleben, sie wird auf maximal zwei Geschosse be-
schrankt.

Unter Riicksichtnahme der verschiedensten Bauwilnsche und
Finanzierungsmdglichkeiten sind im Bebauungsplan entsprech-
ende Voraussetzungen durch, Bildung unterschiedlichster
Grundstiicksgréfen, Hausformen und (Einzel-Doppel-u.d.
Hiuser) und zulidssiger Geschossigkeiten gewdhlt worden. Vor-
zugsweise ist die Eingeschossigkeit vorgeschrieben. Dieses
beriicksichtigt sowohl individuelle Interessen, als auch Be-
lange des Lirmschutzes fiir die Bereiche, die im Gerduschein-
flup der iiberdrtlichen Strafe liegen.

Um auch Bauinteressenten mit bescheideneren Grundstiickswiin-
schen und Finanzierungsmdglichkeiten gerecht zu werden,
wurden im Bebauungsplan auch "Besondere" Hausformen (WS)
festgesetzt. Durch diese Form einseitiger Grenzbebauung bei
Festschreibung der Grenzbebauung unter Orientierung einer
guten Besonnung und Belichtung der Aufenthaltsrdume und zu-
gehdrigen Gartenfldchen, konnen auch auf relativ kleinen
Grundstiicken, (3 - 450 qm) bei bescheidenerem finanziellen
Aufwand, Wohnqualitidten in Hiusern und bessere Wohngdrten
als bei iiblichen Doppel- und Reihenhdusern geschaffen
werden. Mittels des textlichen Festsetzungen sollen die
rechtlichen Voraussetzungen zur Durchsetzung vorgenannter
Planungsziele geschaffen werden. t

Sie haben einmal das Ziel, daB gestalterische Auswiichse
vermieden werden, die sonst im Rahmen bauordnungsrechtlicher
Bestimmungen mdglich wiren, zum anderen werden durch sie
u.a. Anreize und Hilfen fiir eine gute bauliche Gestaltung
und der des Wohnumfeldes gegeben.

StraBen- und Vorgartenflichen présentieren sich zu oft in
ihrem Erscheinungsbild nur ungestaltet, als relativ tote und
unattraktive Zweckfldchen!
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Um diesem zu begegnen, zur Bildung eines gehobenen StraBen-
und Wohnklimas fiir die Anwohner, kommen gestalterische Fest-
setzungen [iir: '

- Vorgdrten

- die Zuldssigkeit von baulichen Nebenanlagen in denselben

- Einfriedigungen

- Einstellplatze etc.

zu tragen, so auch hier.

Mit diesen einfachen Mitteln 14Bt sich sowohl ein freund-
liches Umfeld als auch ein StraBenraum schaffen, in welchem
die offentliche Verkehrsflidche, bei sparsamsten Ausbau-
profil, nur eine ihr zukommende untergeordnete Funktion
einnimmt. '

Die StraBe muB nicht allein dem Verkehr dienen. Jedem Ver-
kehrsteilnehmer muB nur ein seinen Bediirfnissen entsprechen-
der Raum zur Verfilgung gestellt werden. In einem dem Ver-
kehrsaufkommen entsprechenden MaBstab verkehrssicher ausge-
baut, gestaltet und begriint, kann sie kinderfreundlich sein,
der inneren Kommunikation dienhen und

zu einer entscheidenden Verbesserung

des "WOHNUMFELDEB" beitragen.

Larmschutz

Die schalltechnische Orientierungswerte fiir ein allgemeines
Wohngebiet betragen nach DIN 18 005 tagsiiber 55 dB (A)
nachts 45 dB (A). ;

Auf der LIO 55, die das Plangebiet tangiert, wurden bei
einer durch die Gemeinde Kerspleben am 16.04.1991 durchge-
fiihrten Verkehrszidhlung (Querschnittszdhlung) am Knotenpunkt
Kerspleben-Ost. (gleichzusetzen mit Tottleben-West)

5272 PKW-Einheiten im Tagesverkehr (6.99 - 21.9Y) gezinit.

Dieses war mit Veranlassung, ein Ingenieurbiiro mit der Erar-

beitung einer schalltechnischen Untersuchung zu beauftragen.
Dieses kam zu folgendem Ergebnis:

- 11 -
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Erforderliche Lidrmschutzmafnahmen Téttleben

Zur Einhaltung bzw. Unterschreitung der Orientierungswerte
wurde versucht, zwischen StraBe und Bebauung einen Lirm-
schutzwall zu dimensionieren. Der FuBpunkt des Walles wurde
4,00 m vom befestigten StraBenrand festgelegt, um Probleme
mit der Entwidsserung und den teilweise neu gepflanzten
Bidumen zu vermeiden.

Es ergibt sich eine Kombination aus einem 2,50 m hohen Wall
und einer 1,50 m hohen aufgesetzten Lirmschutzwand. Die
GroBenverhiltnisse sind so gewdhlt, daB sich neben der Ein-
haltung der Orientierungswerte eine &sthetisch ansprechende
Lbésung ergibt. '

Es wurden 2 Varianten untersucht.

Variante 1
234 m langer Wall parallel zur LIO 55 nach Diskussion von

Verwaltung, Fachausschuss und beauftragten Planern wurde
eine weitere Variante 2 untersucht, bei der die gesamte An-
lage in siidlicher Richtung, der Bebauung folgend, abgeknickt
wird.

Es hat sich ergeben, daB die eingesparte Ldnge (ca. 30 m)
durch die im Bereich des Knickes notwendige groBere Hdohe
(0,5 m) aus wirtschaftlicher Sicht kompensiert wird. Eine
Kosteneinsparung 1léBt sich nur durch den Wegfall des Grund-
erwerbes erzielen. Die Giebelstellung der Randbebauung ist
parallel zum Lirmschutzwall auszubilden.

Zusammenfassung

zusammenfassend kann festgestellt werden, daB die neu
geplanten Wohngebiete in Kerspleben und Téttleben durch die
o.g. aktiven LirmschutzmaBnahmen gut vor dem StraBenldrm der
LIO 55 geschiitzt werden. Die Orientierungswerte kdnnen 2zu
fast 100 % eingehalten bzw. unterschritten werden. Pegel-
iberschreitungen sind bis auf eine Hiduserfront sehr gering
und liegen beispielsweise noch unterhalb der Grenzwerte, die
bei einem StraBenneubau angesetzt werden (49 dB (A) nachts).
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Beide Wohngebiete werden durch eine Wall/Wand- Kombination
geschiitzt. Es geniigt eine reflektierende Ausfiihrung der
Ldrmschutzwand. : -

An insgesamt zwei Hiuserfronten wird eine Nutzungseinschréan-
kung empfohlen.

Die Giebelstellung der Randbebauung sollte stets parallel’
zur Beugungskante (Ldrmschutzwall) ausgebildet werden.

passiver Lirmschutz (Lirmschutzfenster) ist nicht erforder-
lich.

Die Aupenwohnbereiche (Terrassen....) sollten bei der Rand-
bebauung zur Strafe hin nicht in Richtung LIO 55 ausgebildet
werden.

Denkmalschutz

Die unbebauten Flichen des Plangebietes wurden bisher nur
landwirtschaftlich genutzt. Bodenkmdler sind nicht be-
kannt.

Altlasten

Die unbebauten Plangebietsflidchen wurden bisher rein land-
wirtschaftlich genutzt.

Die bebauten Grundstiicke dienen vorwieﬁend dem Wohnen .
Nebengebdude dienten frilher landwirtschaftlichen Betrieben.

iiber mdégliche Ablagerungen und Altlasten ist nichts bekannt
geworden.
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Bodenordnende Mafnahmen

Wegen der Dringlichkeit der Planrealisierung  wird versucht
die erf. Bodenordnung auf freiwilliger Basis zu erreichen.
Um Zeit zu sparen ist die Gemeinde bestrebt, eine gesetz-

liche Umlegung zu vermeiden.

iberschligige Kostenermittlung

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung werden bei der Durchfiih-
rung der ErschlieBungsmaBnahmen des Bebauungsplanes die vor-
aussichtlich entstgehenden Kosten wie folgt iiberschldgig er-
mittelt:
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Gesamtinvestitionen

1. Strapenbau

2 [ | Anbindung an die LIO 55

12 Innere Erschliefung

2. Abwasserentsorgung einschl.

anteiliger Kosten:
Kldranlage-Transport-Sammler

i [ .StraBenbeleuchtung
4. Wasserversorgung
5. Vermessungskosten
6. Ingenieurleistungen
T Griilnanlagen
- Kinderspielplatz
8. Grunderwerbkosten
9. Sonstiges
Gesamtkosten
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Bearbeitung: ARCHITEKTEN + INGENIEURE
Dungestr. 84, 5760 Arnsberg 1
Dipl.-Ing. Felix Babendreyer BDR i.R.

Arnsbergq, im Juni 1992

Kerspleben, im Juni 1992
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