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1. Begriindung gem3df § 9 (8) BauGB zum Bebauungs-
plan NR. 3; Gemeinde Windischholzhausen, Flur 2

Allgemeines Wohngebiet '"In der Birke"

1.1 Veranlassung und Ziel

Hervorgegangen aus dem dringenden Wohnbedarf der
Bevdlkerung der Gemeinde Windischholzhausen und der
angrenzenden Landeshauptstadt, sieht sich die Gemein-
de veranlaft, nochmals Fldchen fiir den Bau von Eigen-

heimen und Wohnungen zu planen.

Durch die Nachnutzungsméglichkeiten nach Aufgabe
einer Liegenschaft durch die Bundeswehr wird die
Gemeinde kurzfristig in die Lage versetzt, Wohnbaufld-

chen auszuweisen.

Entgegen der sonst iliblichen Ortsentwicklungskonzepti-
onen, neue Bebauungsgebiete vom Ortsrand beginnend in
die &uBeren Bereiche zu planen, muBte hier gegensdtz-

lich verfahren werden.

tiber die Durchfiihrbarkeit einer solchen Entwicklung
verstidndigte sich die Gemeinde Windischholzhausen
‘bereits 1992 mit dem Thiringer Landesverwaltungsamt -
Referatsgruppe Raumordnung und Landesplanung, und
1993 mit der Oberen Naturschutzbehdrde sowie der

Referatsgruppe Bau- und Wohnungswesen.

Der beabsichtigen Nachnutzung des Standortes als
Wohnungsbaustandort wurde von v.g. Referaten des
Thiiringer Landesverwaltungsamtes grunds&dtzlich zuge-
stimmt. Die Gemeinde Windischholzhausen wurde als Ort

mit erweiterter Wohnungsfunktion vorgeschlagen.

Eine Nachnutzung der Bundeswehrliegenschaft als
Wohngebiet entspricht der Hauptentwicklungsrichtung
der Gemeinde, die die Funktion Wohnen flir das unmit-
telbar angrenzende Oberzentrum Erfurt ausiiben soll.

Diese Funktion wird in den in Aufstellung befindli-



chen regionalplanerischen Zielen filir die Mittelregion

Thiiringen weiterhin gefestigt.

Aufgrund des vorhandenen grofen Bedarfs zur Schaffung
von individuellen Wohnraum unmittelbar am Rand von
Erfurt, in landschaftlich reizvollen Lagen ist eine
Entwicklung in Richtung der Ortsbebauung Windischholz-
hausens absehbar. Um dieses geplante Zusammenwachsen
des Wohnungsbaustandortes "In der Birke" mit der
Ortslage zu sichern, wird die Gemeinde die entspre-
chenden bauleitplanerischen Voraussetzungen zligig

vorantreiben.

Das Baugebiet wird von der Gemeinde als Allgemeines
Wohngebiet (WA) mit ca. 160 WE geplant.

1.2 Lage, Topogqraphie und Geltungsbereich

Das betreffende Gebiet liegt siidlich der Ortslage von
Windischholzhausen, grenzt &stlich an den derzeitig
noch bewirtschafteten Geldndeteil der Buchenberg-Ka-
serne und westlich bis an den Rand des einstweilig ge-

sicherten NSG "Willroder Forst" an.

.Auf dem Gelinde befinden sich vormals von der Bundes-
wehr genutzte Anlagen, wie Sportplatz, Sturmbahn und

ein Schiitzenzentrum.

Die geplante Fl&che nimmt 10,78 ha ein.
Das Geldnde steigt in Nord-sSidd-Richtung um 45 m (ca.

9,38 %).

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes

umfaBt in der Gemarkung Windischholzhausen in der

Flur 2 folgende Grundstiicke:

198/3 an der Silidseite in &stlicher Richtung beil
221 m angeschnitten, an der Nofdseite in
dstlicher Richtung bei 131 m angeschnitten.

Zwischenzeitlicher Verlauf nach Angaben des



dargestellten rdumlichen Geltungsbereiches

im Bebauungsplan.

447/387 Weqg
392 Weg
391 Weg
433/361 L II.0 156

1.2.1 Schutzzonen

Das gesamte allgemeine Wohngebiet liegt innerhalb der
Trinkwasserschutzzone III der Erfurter Wasserwerke.

1.2.2 Eigentumsverhidltnisse und Bodenordnung

Das zu beplanende Geldnde befindet sich z.Z. noch in
Besitz der Oberfinanzdirektion und wird der Gemeinde

dibereignet.
Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht erforder-

lich. Der rechtsgiiltige Bebauungsplan bildet die

Grundlage fir die Teilung.

1.3 ErschlieBung

Die verkehrsmdfBige duBere Erschliefung des geplanten
" allgemeinen Wohngebietes erfolgt iiber die L II.O 156,
die von Windischholzhausen kommend nach Schellroda
fiihrt. SammelstraBen an der Nordseite 8,0 m breit, an
der Siidseite 10,0 m breit mit Anbindung an die L II.O
156 leiten den Verkehr in und aus dem Wohngebiet.

In Abstimmung mit dem StraBenbauamt Erfurt hat die
Anbindung der Planstrafe A an die L II.O 156 nur
voriibergehenden Charakter. Mit einer Beplanung des
angrenzenden Steingrabens erfolgt zusammen mit dem
Sondergebiet Erholung die Ausbildung eines vierarmi-
gen Knotens. Uber diesen Knoten ist auch das Wohnge-
biet "Birke" zu erreichen. Mit Fertigstellung erfolgt

die SchlieBung der Anbindung der Planstrafe A zur

L IT.O 156.



Die innere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt mit
verkehrsberuhigten Strafen. Die PlanstraBen "C" und
"D" werden niveaugleich mit Mittelrinne ausgebaut.
Flir sdmtliche Strafen im Wohngebiet ist als
Deckschicht Betonpflaster vorgesehen. Die beiden
SammelstraBen erhalten jeweils Bitumendeckschichten.

Ein zu pflasternder 2 m breiter FuBweg filihrt zwischen

den Baugrundstiicken zu den vorhandenen Waldwanderwe-

gen.

1.4 Stadttechnische Ver- und Entsorgqung

1.4.1 Trinkwasserversorgung

Das Wohngebiet "In der Birke" kann aufgrund der anste-
henden Druckverhdltnisse mittels iblicher Drucklei-
tung nicht mehr liber den HB 06a Buchenberg versorgt
werden. Als Alternative zum Bau einer Druckerhdhungs-
anlage wurde von den Stadtwerken Erfurt, Wasserversor-
gung GmbH und dem Fernwasserzweckverband Nord- und
Ostthﬁtingen der Bau eines neuen Hochbehdlters be-
schlossen. Zu dem Versorgungsbereich des Hochbehdl-
ters gehdren das Wohngebiet "In der Birke", das Son-
dergebiet Erholung, die Gartenanlage, Suhle Quelle
~und das zukiinftige Wohnungsbaugebiet "Am Steingra-

ben",

1.4.2 Abwasserentsorqung

Das Bebauungsgebiet ist im Trennsystem zu entwdssern.

Das anfallende Schmutzwasser soll in den zur Zeit in
Planung befindlichen Schmutzwasserkanal entlang der

L II.0 156 eingeleitet werden.

In Absprache mit dem Tiefbauamt der Stadt Erfurt kann
die Gemeinde Windischholzhausen 23 1/Sek. Schmutzwas-
ser in das Pumpwerk der Stadt Erfurt einleiten. Die



anfallenden Schmutzwassermengen aus dem Wohngebiet
"Birke" sind hierbei kapazitdtsmdBig erfaBt. Die
weitere Behandlung des Schmutzwassers erfolgt im

Kldrwerk Kilihnhausen.

Die dem Pumpwerk vorzuschaltende Entlastungsanlage
fiir Abwasserbeseitigung ist in der Genehmigungsphase
und soll noch in diesem Jahr gebaut werden.

Regenwasser von Dachfldchen soll auf den jeweiligen
Grundstilicken versickern bzw. zur Bewdsserung aufgefan-

gen werden.
Das Regenwasser der Strafen wird in einen bestehenden

offenen Graben, der zum Pfingstbach filihrt, eingelei-
tet. Vor dem Pfingstbach wird eine Regenriickhaltung

geplant.

1.4.3 Energieversorgqundg

Nach Rlicksprache mit Herrn Glaser von der ENAG werden
fiir die elektrotechnische ErschlieBung des Gebietes
zwel Trafostationen bensdtigt, wobei eine direkt im
Wohngebiet liegt. Die zweite Trafostation wurde
norddstlich im Wohngebiet an der PlanstraBe C eingep-
lant.

- 1.4.4 Helzung

Fiir die Beheizung der Wohnhduser ist Erdgas vorgese-
hen. Eine Anbindung des Wohngebietes bis zu den be-
reits verlegten Erdgasrohren am Ortsrand muf noch her-

gestellt werden.

1.4.5 ErschlieBungskosten (Kostenschidtzung)

1. StraBenbau ca. 3.400.000,00 DM
2. Schmutzwasser- und

Regenwasserkanal ca. 3.100.000,00 DM
3. Wasserversorgung ca. 1.600.000,00 DM

GESAMTKOSTEN ca. 8.100.000,00 DM




1.5 Bauliche Nutzung

1.5.1 Art der baulichen Nutzung und MaB der baulichen

Nutzung

Das allgemeine Wohngebiet (§ 4 Bau NVO) ist nach
folgendem Schliissel zu parzellieren:

Art der Bebauung Anzahl WE Grundsticks-
grége (m2)
Einfamilienh&duser 74 ca.

(ohne Berilicksich-
tigung von Einlieger-
wohnungen

460 bis 1300

Doppelhduser 46 ca.

312 bis 500
Reihenhduser 13 ca.

163 bis 360
Mehrfamilien- 27 ca.
hiuser 1125 bis 1400

Nach BauNVO wird fir das MaB der baulichen Nutzung

maximal eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 und eine

GeschoBfldchenzahl (GFZ) von 1,2 bzw.

0,8 vorgesehen.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird bei Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhdusern auf I + D beschridnkt. Bei
Mehrfamilienhdusern ist II + D mdglich.

Die Traufhdhen betragen fiir

I + D bergseitig
IT + D bergseitig

i.M. 4,0 m
i.M. 6,8 m



Die Traufhthe wird gemessen Uber festgelegter Gel&dnde-
oberfldche bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der

Dachhaut.

1.6 Griinordnung und Landschaftsplanung

1.6.1 Naturrdumliche Gegebenheiten

Naturrdumlich befindet sich die Gemarkung Windisch-
holzhausen siidlich an den Ausl&dufern des Mittelge-
birgsvorlandes - ndrdlich am angrenzenden Thiiringer

Becken.

Die durchschnittlichen Jahresniederschlidge betragen
etwa 530 mm. Die angrenzenden Gebiete sind momentan
noch durch landwirtschaftliche und gdrtnerische Be-
wirtschaftung geprdgt. Das geplante Wohngebiet liegt
an der Ostseite des einstweilig gesicherten NSG "Will-

rodaer Forst".

1.6.2 Grinordnerische MaBnahmen und Festsetzungen

Durch die Ingenieur-Gesellschaft Umwelt und Tiefbau
mbH wurde ein begleitendér Griinordnungsplan aufge-
stellt. Die Festsetzungen des Griinordnungsplanes sind
~ Bestandteil des Bebauungsplanes und erlangen mit
Genehmigung durch die Obere Bauaufsichtsbehdrde

Rechtsverbindlichkeit.
Der Bereich von 45 m vom Waldrand des "Willroder

Forstes" in Richtung Wohngebiet ist von der Bebauung

freizuhalten (Baumfallgrenze).

Die vorhandene Streuobstwiese wurde in die Fldchenauf-

teilung des Bebauungsplanes einbezogen.

Der zum Wald flihrende FuBweg wird unmittelbar an

dieser Wiese vorbeigeflhrt.
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Die bestehende ca. 3 m breite Abpflanzung am Westrand
mit naturnahen, einheimischen Geh&lzen soll erhalten

bleiben.
Eventuelle Auslichtungen sind vorzunehmen.

Die SammelstraBen, Kreuzungsbereiche sowie z.T. die

Wendehdmmer sind abzupflanzen.

Detaillierte Ausfiihrungen sind den griinordnerischen

Festsetzungen des Bebauungsplanes zu entnehmen.

1.6.3 Fldchenbilanz zum Bebauungsplan NR. 3, Gemeinde
Windischholzhausen, allgemeines Wohngebiet "In

der Birke'"

Geltungsbereich insgesamt: 107,814 gnm
- Verkehrsfl&chen: 16,503 gm
- Off. Griinflidchen/Flidchen fiir
Versorgungsanlagen (Trafostation) 19,033 dm
- Gesamtfldche der Baugrundstiicke: 72,278 gm

Der AufstelYler:

Erfurt, den 28.06.199
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