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01

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan EFM099 ,Arche®soll gedandert werden.

Der Geltungsbereich wird von den nachfolgenden, in der Gemarkung Erfurt gelegenen Flurstiicken
begrenzt:

im Norden: durch die MarktstraRe, die siidliche Grenze des StralBenflurstiickes 191 der Flur 141,
im Osten: durch die StralRe GroRe Arche, die westlichen Grenzen der Flurstiicke 205 (Flur 141)

und 109 (Flur 142),

im Suden: die KettenstralRe, die nordliche Grenze des Flurstiickes 102 der Flur 143,

im Westen: die 6stliche Grenze des Domplatzes, die dstliche Grenze des Flurstiickes 110/97 der
Flur 143.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes EFM099 "Arche", sollen die Erhaltungs- und
Sanierungsziele der Sanierungssatzung EFM101 ,Altstadt“ gebietsbezogen konkretisiert und
folgende Planungsziele angestrebt werden:

- Das Sanierungsziel zur Errichtung einer Tiefgarage im Blockinnenbereich der "GroRen Arche"
wird aufgegeben.

- Stadtebauliche Neuordnung des Quartiersinnenbereichs, Sicherung der ErschlieRung aller
Grundsticke, teilweise Absicherung des ruhenden Verkehrs im Blockinnenbereich (in
Freiaufstellung) sowie Verbesserung der Freiraumqualitat,

- Festsetzung offentlicher Freiflachen im Blockinnenbereich

- Sicherung der 6ffentlichen Durchwegung (Mettengasse)

- Bauliche Arrondierung stidlich der Mettengasse
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02

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gema § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
gedndert.

03
Der Vorentwurf des Bebauungsplanes EFM099 "Arche", 1. Anderung, in seiner Fassung vom
19.09.2016 (Anlage 2) und die Begriindung (Anlage 3) werden gebilligt.

04

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird durch 6ffentliche
Auslegung des Vorentwurfes des Bebauungsplanes EFM099, Arche, 1. Anderung, und dessen
Begriindung durchgefihrt.

GemdR § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB werden die Behdrden und sonstigen Trdager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden, beteiligt.

05

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind eine Biirgerversammlung mit den
Eigentimern und Anliegern im Plangebiet durchzufiihren und die Ergebnisse dieser Versammlung
zu dokumentieren und dem Stadtrat vorzulegen.

06
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes EFM099 "GroRe Arche", 1. Anderung wird eine
Umlegung gemald § 46 Abs. 1 BauGB angeordnet.

06.10.2016, gez. A. Bausewein

Datum, Unterschrift

Drucksache : 1551/16 Seite 2von 10



Nachhaltigkeitscontrolling I:I Nein Ja, siehe Anlage | Demografisches Controlling I:I Nein Ja, siehe Anlage

Finanzielle Auswirkungen Nein |:| Ja N Nutzen/Einsparung |:| Nein I:l Ja, siehe Sachverhalt

l Personal- und Sachkosten (in EUR) /
Personalkosteneinsparung (in VbE)

Deckung im Haushalt I:l Nein I:] Ja Gesamtkosten EUR

l

2016 2017 2018 2019
Verwaltungshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Verwaltungshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR
Vermogenshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Vermdégenshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR

I:I Deckung siehe Entscheidungsvorschlag

Fristwahrung

Ja I:l Nein

Anlagenverzeichnis

Anlage 1 Ubersichtsskizze

Anlage 2 Vorentwurf/ Sanierungsziele

Anlage 3 Begriindung

Anlage 4 Eigentumsverhdltnisse (nicht 6ffentlich)
Anlage 5 Auszug FNP

Die Anlagen 2 bis 5 liegen im BOB und den Fraktionen zur Einsichtnahme aus.

Beschlusslage:

- Sanierungsgebiet ,Arche" Beschluss- Nr.030/91 am 20.02.1991

- "Erhaltungssatzung fir die Altstadt von Erfurt®Beschluss- Nr.040/92 vom 18.03.1992

- Sanierungsgebiet ,Altstadt" Beschluss- Nr.041/92

- "Stadtebaulicher Rahmenplan Erweiterte Altstadt Erfurt" EFM 047, (ortsibliche
Bekanntmachung am 11.03.1994 im Amtsblatt der Stadt Erfurt)

- Bebauungsplan EFM099 ,GrolRe Arche®, rechtsverbindlich seit 26.09.1997

- Freiraumkonzept Erfurt, Quartiersumgestaltung ,,GroRe Arche“vom 26.03.2002 (alt)

- Anordnung der Umlegung "Arche" EFM 099 Stadtratsbeschluss vom 28.01.2009

- Drucksache 0757/08, Neuordnungskonzept "Arche", Stadtratsbeschluss vom 23.09.2009

- Drucksache 0125/14 Dringliche Informationsaufforderung - Offentliche Nutzung Innenhof
GrolRe Arche - Bau- und Verkehrsausschuss 16.01.2014

- Drucksache 0322/14 Anfrage nach § 10 GeschO - Quartier Arche, sidlicher Teil, Stadtrat
12.03.2014
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Derca. 1,2 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes des Stadtquartiers ,,Arche®, wird im
Norden durch die MarktstraRe, im Osten durch die Stralle GrolRe Arche, im Siiden durch die
Kettenstralle und im Westen durch den Domplatz begrenzt.

Planungsgeschichte vor 1990 und daraus resultierende grundstiicksrechtliche Probleme

Die Sanierung des Stadtquartiers ,Arche“ zwischen der MarktstraRe, der GrolRen Arche, der
Kettenstralle und dem Domplatz zdhlt zu den wenigen Beispielen der Altstadterneuerung der
1980er Jahre. Die stadtebauliche Bedeutung sowie die Lage des Stadtquartiers "Arche",
inmitten des Kernbereiches der Erfurter Altstadt und unmittelbarer Nahe des Domplatzes,
fihrte bereits in den 1980er Jahren zu einem Sanierungsbeginn und kann damit als altestes
"Sanierungsquartier" in der Stadt Erfurt bezeichnet werden.

Entsprechend den gesellschaftlichen Auffassungen dieser Zeit sollten durch Entkernungen der
Quartierinnenraume offentliche Spiel- und Freiflachen entstehen, deren Gestaltung und
Nutzung einem hohen MaR an sozialer Kompetenz und Gemeinschaftssinn entsprach.
Wertvolle Speichergebdude, die Denkmalstatus besalen, erhielten kulturelle Nutzungen oder
waren fir solche vorgesehen. Am Blockrand wurden die Funktionsunterlagerungen im
Erdgeschoss durch eine Verlegung der Hauszugdnge in den Innenhofbereich vergroRert. Damit
wurde die ErschlieBung der Obergeschosse in den fiir eine 6ffentliche Nutzung geplanten
Hofbereich verlagert. Dementsprechend erhielten die Wohnungen Uberwiegend Zugange Uber
die Hofbereiche, wahrend die ErschlieBung der Laden in den Erdgeschosszonen Uber die
quartiersumschlieRenden Stralen ermdéglicht wurde. Grund- und eigentumsrechtliche Belange
spielten bei der Umsetzung der privaten Erschliefung und Gemeinschaftsanlagen keine Rolle.
Die Sanierung beschrdankte sich bis zum Jahr 1990 auf den nordlich der Mettengasse gelegenen
Teilbereich des Quartiers.

Erfordernis der Uberfiihrung der Sanierung vor der Wende in bundesdeutsches Planungsrecht
Nach 1990 lebten die historischen Grundstiicksverhaltnisse wieder auf. Die Riickgabe der
Gebaude und Grundstiicke an die privaten Eigentimer und zahlreiche Verkdaufe machten die
vollige Infragestellung des bisherigen stadtplanerischen Konzeptes notwendig. Mit der
Gultigkeit neuer gesetzlicher Regelungen entsprach die Art der riickwartigen Erschliefung
nicht mehr den Anforderungen des nunmehr giltigen Planungsrechtes und der Bauordnung.
Jedoch wurde im Interesse der weiteren Nutzbarkeit der vorhandenen Bebauung und Freirdaume
dieser bauordnungsrechtlich rechtswidrige Zustand geduldet. Wahrend einige Eigentimer
Gebdude mit Treppen ohne eigenen Zugang besallen, gab es ebenso Hauser ohne Freiflachen
oder unbebaute gefangene Privatgrundstiicke inmitten 6ffentlich zugangiger Hoffldchen.

planerische Konzeption Mitte der 1990er Jahre

Zur Stabilisierung des Quartiers, seiner Bebauung sowie der Neuordnung der
grundstucksrechtlichen Belange wurden 1991/92 der stdliche Teil des Plangebietes als
Sanierungsgebiet im Vollverfahren, der nordliche Teil als Sanierungsgebiet im vereinfachten
Verfahren ausgewiesen. In den erforderlichen "Vorbereitenden Untersuchungen" (Beschluss-
Nr.: 72/1990 vom 17.10.1990) wurden dem unsanierten Bereich des Quartiers sehr schlechte
"Uberlebenschancen" eingeraumt, was mit Beschluss 030/91 vom 20.02.1991 zur zeitnahen
Festschreibung eines Sanierungsgebietes im Vollverfahren fihrte.

Der Wille der Erfurter Burger zur Erhaltung ihrer Altstadt manifestiert sich malRgeblich darin, die
Altstadt als Flachendenkmal zu erhalten. Der Beschluss tber die Erhaltungssatzung ,Erweiterte
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Altstadt von Erfurt“ wurde mit Beschluss- Nr.040/92 vom 18.03.1992 gefasst.

Flr den tbrigen nordlichen Teilbereich des Quartiers grolRe Arche sollte nach Abschluss der
Vorbereitenden Untersuchungen (Beschluss- Nr.: 109/91 vom 29.05.1991) wie auch fir weite Teile
der Erfurter Altstadt, die Sanierung im vereinfachten Verfahren erfolgen. Die entsprechende
Sanierungssatzung "Altstadt" wurde am 15.06.1992 mit der Beschluss- Nr. 041/92 beschlossen.
Damit wurde auch ein Verzicht in der Anwendung der §§ 152 - 156 a BauGB, die u.a. eine
Kaufpreisprifung sowie die Notwendigkeit der Erhebung von Ausgleichsbetrdgen ausschliel3t,
definiert.

GemdR BauGB sind die Sanierungsziele fortzuschreiben und zu konkretisieren. Diese
Konkretisierung erfolgte durch Definition entsprechender Sanierungsziele im "Stadtebaulichen
Rahmenplan Erweiterte Altstadt" Erfurt RFM047 (Beschluss- Nr.027/94 vom 16.02.1994).

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes EFM099 "Arche", wurden die Erhaltungs- und
Sanierungsziele der Sanierungssatzung EFM101 ,Altstadt” gebietsbezogen konkretisiert. Der
Bebauungsplan EFM099 "Arche", der seit 26.09.1997 (Beschluss- Nr.042/97 vom 26.02.1997)
rechtsverbindlich ist, setzt fiir den Geltungsbereich zur Sicherung der Wohnnutzung ein
"Besonderes Wohngebiet" (WB) fest. Die Einordnung einer Tiefgarage als Quartiersgarage zur
Absicherung des ruhenden Verkehrs im Hofinnenbereich war Grundlage fir die Entwicklung eines
innerstadtischen ruhigen und begriinten Innenhofes mit kulturellen Aufgaben. Oberirdische
Garagen und Stellplatzen sind unzuldssig. Weitere Zielstellungen fiir das Quartier waren die
Neuordnung der Erschliefung, die Aufwertung und Neugestaltung der 6ffentlichen Frei- und
Hofflachen sowie die flachendeckende Verkehrsberuhigung. Der Bebauungsplan sollte Grundlage
fur die erforderlichen bodenordnenden MalRnahmen sein.

Im Rahmen des Sanierungsrechts wurde der definierte stadtebauliche Wille fir das Quartier
konsequent weiter verfolgt. So wurden die Zufahrtrechte fur die angestrebte Tiefgarage
grundbuchrechtlich gesichert und ebenerdige Stellplatze nicht zugelassen bzw. befristet
zugelassen.

Der damals beauftragte Sanierungstrager erarbeitete ein Maknahmenkonzept zur Umsetzung des
Bebauungsplanes ,Arche“ EFM099 (Juni 1999). In diesem MaRnahmenkonzept wurden kurz-,
mittel- und langfristige Zielstellungen definiert. Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes, wurde
ein umfangreicher Bedarf an Bodenordnung sowie die Notwendigkeit des Einsatzes von
Stddtebaufordermitteln deutlich.

Kurzfristige Zielstellung war es, das Stellplatzproblem durch vertragliche Bindungen von
Stellplatzen in der Tiefgarage Petersberg zu l6sen bzw. zu entspannen. Mittelfristige Zielstellung
war unter anderem die BaultickenschlieBung an der Ecke KettenstralRe (Sparkasse).

Die langfristige Zielstellung des Bebauungsplanes bestand im Bau einer Tiefgarage und die damit
im Zusammenhang stehende erforderliche Bodenordnung. Daher wurde 1999 auf der Grundlage
einer Vorplanung durch ein Planungsbiro die Realisierbarkeit einer Tiefgarage im
Blockinnenbereich erstmalig unter dem Aspekt der Erhaltung der bestehenden Bausubstanz
untersucht. Hierbei wurde eingeschdtzt, dass der Bau einer Tiefgarage trotz einiger
einschrankender Rahmenbedingungen in einer GréRenordnung von ca. 48 Stellplatzen (davon 13
Doppelparker mit 26 Abstellmdéglichkeiten) prinzipiell méglich erscheint. Da aufgrund der
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Konstruktionshdhe Gber den Doppelparkern keine Erdabdeckung moglich ist, wurden an dieser
Stelle abweichend zu den Festsetzungen im Bebauungsplan zusatzlich 13 Stellplatze in
Freiaufstellung vorgesehen.

Die Kosten fiur den Tiefgaragenbau wurden damals mit 1,7 Mio. DM und die Kosten fir den
Grunderwerb mit 750 TDM geschdtzt. Die Kosten fir erforderlich werdende
Leitungsumverlegungen wurden hierbei nicht untersucht. Damals wurde eine Finanzierung der
Tiefgarage uber Stadtebaufordermittel angestrebt. Eine zweite Variante war eine
Beteiligungsgesellschaft unter Fihrung des Sanierungstragers und Mitwirkung finanzkraftiger
Eigentimer im Quartier.

Planerische Konzeption ab dem Jahr 2000

Im Zuge der fortschreitenden Sanierungsdurchfiihrung sollte aufbauend auf das
Tiefgaragenkonzept die Neugestaltung des Arche- Innenhofes entsprechend des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans vorbereitet werden, um die desolaten Freiflachen durch Neu-
und Umgestaltung aufzuwerten und private sowie 6ffentliche Wege gemaR den einzutragenden
Wegerechten herstellen zu kdnnen. Dieses Freifldchenkonzept sollte die Grundlage fir die
Verhandlung mit den Eigentiimern, ggf. auch fiir eine private Bodenordnung und fir eine
entsprechende Anderung des Bebauungsplanes bilden.

Ausschlaggebend fir die Uberarbeitung der Sanierungsziele war, dass sich die tatsachlichen
Eigentumsverhdltnisse anderten und die im Bebauungsplan angestrebte 6ffentliche Nutzung des
Innenhofbereiches, die aus der ersten Sanierungsphase in den 70-er und 80-er Jahren ibernommen
wurde, da bereits in groRen Teilen realisiert, immer mehr an Qualitaten und Strukturen verlor.
Hinzu kam das ErschlieBungsproblem der Gebaude am Blockrand und besonders im Bereich des
vereinfachten Verfahrens, der identisch mit bereits genutzten und sanierten Gebduden aus der
Vorwendezeit war. Hier wurden die ErschlieBungen der Obergeschosse, zugunsten der
Einzelhandelsfldchen, auf die Innenhofseite verlagert und nicht gesichert. Dies fihrte dazu, dass
ein GrolSteil der Gebdude keine gesicherten ErschlieBungen zu den Obergeschossen hatte und
Notwegerechte gerichtlich bestimmt werden mussten. Die privaten und 6ffentlichen Freiflachen
verloren an Qualitat und wurden ohne die notwendigen BodenordnungsmaRnahmen immer
starker einer Individualnutzung unterzogen. Stellplatze spielten dabei keine unwesentliche Rolle,
obwohl die ErschlieBungen auch dabei ohne grundbuchrechtliche und privatrechtliche
Sicherungen erfolgten.

Vor diesem Hintergrund wurde 2001 im Auftrag des Sanierungstragers ein Planungsbiro
beauftragt, ein informelles Neuordnungskonzept zu erarbeiten. Nach seiner Bestatigung sollte
das Neuordnungskonzept eine belastbare Grundlage fiir eine private Bodenordnung bieten und
als Grundlage fir eine inhaltliche Vorgabe zur Anderung des Bebauungsplanes dienen.

Grundlage des Konzeptes war eine wesentlich klarere und raumlich wirksamere Trennung
zwischen den 6ffentlichen und privaten Freiflachen im Innenhofbereich. Gleichzeitig sollte die
ErschlieBung zugunsten einer Vielzahl von Eigentiimern optimiert und rechtlich gesichert werden.
Da die Tiefgarage als Anwohnergarage vorgesehen war, wurde an der Zielstellung festgehalten,
Stellpldtze in Freiaufstellung nicht zuzulassen.

Noch bevor dieses Konzept als Grundlage fur die Fortschreibung der Sanierungsziele
eingebracht werden konnte, sollte der Wertstoffsammelplatz der Stadtwirtschaft GmbH
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kurzfristig eingehaust und umgestaltet werden. Mit der Planung zur Neugestaltung des DSD-
Standortes, als Projekt zur Entente Florale, wurde im Juni 2002 ein Planungsbiiro beauftragt.
Dabei sollte die angestrebte Trennung zwischen privaten Flachen und 6ffentlichem Freifldchen
durch einen Baukorper, der die Entsorgungsbehdlter aufnehmen und gleichzeitig als
Sommerblhne flr das Puppentheater genutzt werden sollte, getrennt werden. Die Planung
wurde im vorab mit den zu beteiligenden Anliegern in mehreren Veranstaltungen bis zum
Frihjahr 2003 diskutiert. Bei diesen Veranstaltungen zeichnete sich eine breite Ablehnung der
Anlieger flir das Vorhaben ab, die sich vordergriindig auf die so genannte "Monstermauer"
bezog, mit welcher der Wertstoffsammelplatz raumlich von den privaten Grundstiicken und der
Mettengasse abgetrennt werden sollte.

Von der durchaus diskussionswiirdigen Hohe der Mauer abgesehen, resultierte die Ablehnung
eher aus dem Umstand, dass mit Umsetzung dieser Planung die umfanglich vorhandenen
Stellplatze in Freiaufstellung entfallen waren und die Anfahrbarkeit der Grundstiicke im
Umfang deutlich reduziert worden ware. Die Diskussion wurde sehr kritisch, aber auch ohne
Kenntnis der umfanglichen Rahmenbedingungen von der Lokalpresse aufgenommen und
fuhrte auf kommunalpolitischer Ebene zu grundlegender Ablehnung gegenuber einer
Neuordnung. Im Ergebnis dieser Anliegerversammlungen und Ortstermine wurde der
Wertstoffsammelplatz an alter Stelle erweitert und ausgefiihrt und die Chance zu einer
Neuordnung der Innenhofbereiche nicht mehr weiter verfolgt.

Fortschreibung der Sanierungsziele - Neuordnungskonzept von 2008/ 2009

Innerhalb der Verwaltung wuchsen zunehmend Zweifel, ob die vor fast 20 Jahren definierten
und im Bebauungsplan definierten Planungsansatze heute noch zeitgemall und umsetzbar
sind und die damals beabsichtigten Ziele Giberhaupt damit erreicht werden kénnen. Zur
Durchsetzung der Sanierungsziele und der unabdingbaren Fortsetzung einer Bodenordnung
wurde mit dem Stadtratsbeschluss 000585/08 ein Umlegungsverfahren angeordnet. Dieses
setzt jedoch eine Anderung des Bebauungsplans voraus.

Als Grundlage fur die erforderliche Anderung des Bebauungsplans erfolgte eine Fortschreibung
der Sanierungsziele. Durch ein Planungsbiro wurden die aktuellen stadtebaulichen
Gegebenheiten noch einmal vertiefend analysiert und ein neues Quartierkonzept erarbeitet.
Dieses Konzept, das zur Ordnung des ruhenden Verkehrs wiederum eine
Anwohnertiefgaragenlosung vorsah, wurde mit Beschluss- Nr.000757/08 vom Stadtrat
beschlossen und die Verwaltung zur Information der Grundstiicksbesitzer, in Form von
Eigentumergesprachen, beauftragt. Dieses Konzept nahm nicht nur Rucksicht auf die
Eigentumsverhdltnisse sondern gab auch eine Antwort auf die ErschlieRungsprobleme der
einzelnen Grundstiicke und wirdigte die Haltung der Kommune zur Erweiterung 6ffentlicher
Freirdume.

Die Eigentumergesprache wurden gemeinsam von der Sanierungs- und Umlegungsstelle
durchgefihrt. Im Ergebnis war festzustellen, dass vielen nicht bewusst ist, dass ihre
Grundstiicke tUber keine rechtliche Sicherung der rickwartigen 6ffentlichen Erschliefung
verfugen. Uberwiegend reagierten die Grundstiicksbesitzer positiv auf die neuen
Planungsabsichten fur den Freiraum, die Vorschldge zur Neuordnung der Flurstiickszuschnitte
und die Losung zum ruhenden Verkehr durch Schaffung einer Anwohnertiefgarage. In diesem
Zusammenhang wurde im Wesentlichen hinterfragt,
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- obeine kostenlose Zuordnung von Tiefgaragenstellplatzen moglich ist,

- obderTausch privater Grundsticksflachen (Stellplatz) gegen Stellplatz/ Stellplatze in der
TGA moglich sei,

- wie hoch die Kosten fiir die Stellplatzmiete oder den Erwerb ausfallen,

- obStellplatze in Freiaufstellung trotz der Tiefgarage erhalten werden,

- obdieBodenordnung auch die riickwartigen Keller berticksichtigt,

- obim Blockinnenbereich AuRenbewirtschaftung méglich sein wird.

Diese Informationsgesprdche konnten jedoch nur ein aktuelles Gesamtbild bei der Akzeptanz
des neuen Quartierkonzeptes vermitteln. Vereinbarungen oder andere rechtliche Sicherungen
mit den Eigentliimern bedurften einer weiteren Konkretisierung sowie Klarung der technischen,
rechtlichen und finanziellen Rahmenbedingungen am Standort.

Wirtschaftliche Aspekte zur Umsetzung des Neuordnungskonzeptes

Die wesentlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des Neuordnungskonzeptes bestanden,
neben der gesicherten Fortschreibung des Planungs- und Sanierungsrechtes sowie der sich
anschliefenden Bodenordnung, in einer belastbaren Aussage zu den finanziellen und
technischen Auswirkungen bei der Realisierung einer Tiefgarage. Deshalb konzentrierte sich
die Verwaltung auf das kostenintensivste Einzelvorhaben und lieR die erforderlichen Aussagen,
auch in Vorbereitung zu den mit dem Fordermittelgeber erforderlichen Gesprachen, ermitteln.

In einem durch den Sanierungstrager vorgelegtem Expose wurden die Herstellungskosten fir
die Tiefgarage mit ca. 2,24 Mio. € angegeben, wobei verschiedene Leistungen wie die
Leitungsumverlegungen nur pauschal geschdatzt wurden. Damit wurden, unter Voraussetzung
der im Konzept des Planungsbiiros Wilke ermittelten, voraussichtlich nachweisbaren 65
Stellplatze, ein durchschnittlicher Stellplatzaufwand von 34,5 T€ ermittelt.

Gleichzeitig wurde die technische Planung einer moglichen Garage konkretisiert. Hierzu
ermittelte das beauftragte Tiefplanungsbiro den Aufwand der Umverlegung des
Leitungsbestandes und hinterfragte die Auswirkungen auf Lage und GroRe der Tiefgarage. Im
Ergebnis der Voruntersuchung wurde eine Verringerung der geplanten 65 Stellplatze
prognostiziert. Diese Aussagen stltzen sich auf ganz unterschiedliche Zwangssituationen. Die
Anzahl der Stellplatze (65 Stellplatze) resultiert aus der Planungsabsicht, die
Stellplatzkapazitat der Tiefgarage mittels mechanischer Doppelparksysteme so effektiv wie
moglich zu gestalten. Fiir den Einsatz der Doppelparksysteme bendtigt man eine
Grindungstiefe von ca. 6,5 bis 7 Meter. Diese Grindungstiefe durfte somit z. T. erheblich unter
der der angrenzenden Bebauung (z.B. Kornspeicher) liegen. Ohne dass dies naher untersucht
wurde, ist die angrenzende Bebauung wahrscheinlich ca. 3 bis 4 Meter hoher gegrindet. Dies
wiederum wirde eine extrem aufwendige Gebdudesicherung erfordern, z. B. mit
Bohrpfahlwanden, Betoninjektagen zur Baugrundstabilisierung u. 8. ohne dass dabei
gewadhrleistet werden konnte, dass dies ohne Schaden zu bewerkstelligen ist. Hier kame also
noch ein weiteres unwdgbares Risiko hinzu.

Weiterhin kann trotz der zu erwartenden hohen Aufwendungen fir eine erforderlich werdende
provisorische und endgiltige Leitungsumverlegung nicht verhindert werden, dass die fiir den
Bau der Tiefgarage zur Verfugung stehende Flache hierfur entscheidend verkleinert werden
muss. Wegen der erheblichen Verschmdlerung der moglichen Garage fallen ca. 30 bis 50
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Prozent der geplanten Stellplatze weg. Dies wiirde die Kosten pro Stellplatz unverhaltnismaRig
in die Hohe treiben und die Vermarktungschancen sinken unter diesen Bedingungen gegen
Null.

Eine Mehrgeschossigkeit der Tiefgarage kommt wegen der erforderlichen Wasserhaltung, des
beengten Bauraumes, der notwendigen Unterfahrung der Kelleranlagen und Einzeldenkmale
sowie der sich damit weiter verschlechternden Wirtschaftlichkeit nicht in Betracht. Allein die
Umverlegung der Leitungen wiirde eine Erhdhung der Baukosten von ca. 410 TE€ mit sich
bringen. Die wahrnehmbare Verschlechterung des Kosten - Nutzen - Verhadltnisses wiirde eine
weitere Erhdhung des Bedarfes an Stadtebauforderung nach sich ziehen.

Anhand Uberschlaglicher Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen wies der Sanierungstrager nach,
dass die Herstellung der Tiefgarage nur unter Einsatz hoher Zuschiisse seitens der
Stadtebaufdrderung realistisch erscheint, von Seiten des Fordermittelgebers wurde jedoch eine
Forderung der Tiefgarage ausgeschlossen. Die Errichtung, Betreibung und Unterhaltung einer
Tiefgarage ist unter den genannten Bedingungen unwirtschaftlich. Im Ergebnis dieser Prifung
zeichnete sich immer deutlicher ab, dass die Zielstellung zur Errichtung einer
Anwohnertiefgarage nicht mehr aufrechterhalten werden kann. Die Planerische Zielstellung
konnte unter Berlicksichtigung der dargestellten wirtschaftlichen Aspekte nicht umgesetzt
werden.

Um dennoch das Stellplatzproblem im Blockinnenbereich zukiinftig zu entspannen, wurde
alternativ die stadtebauliche Realisierbarkeit eines Parkregals im Blockrand untersucht. Dieses
Parksystem ist dulerst flachensparend, effektiv und wurde am Standort der GroRen Arche 15
untersucht. Hier besteht in Abhdngigkeit von der technischen Ausfiihrung zumindest formal
die Moglichkeit ca. 35 - 45 Stellplatze im Parkpaletten- Systemen zu schaffen. Da sich dieses
Grundstuck im Privateigentum befindet, wurden Gesprache mit den Eigentimern geftihrt um
zu hinterfragen, ob sich die Eigentiimer selber den Bau und Betreibung eines automatischen
Parkhauses vorstellen konnen. Dies wurde nach interner Prifung durch die Eigentumer
aufgrund der fehlenden Wirtschaftlichkeit und hoher zu erwartender Unterhaltungskosten
abgelehnt.

Erfordernis der Anderung des Bebauungsplanes

Unter Beriicksichtigung dieser Aspekte soll der seit 26.09.1997 rechtsverbindliche
Bebauungsplan EFM099 ,GrolRe Arche“ gedandert werden. Das bisher verfolgte Planungsziel die
Errichtung der Tiefgarage muss aufgrund der fehlenden Realisierbarkeit aufgegeben werden.
Derruhende Verkehr ist zumindest teilweise in Freiaufstellung im Blockinnenbereich
abzusichern, ohne dass dies eine wesentliche Verschlechterung der Aufenthaltsqualitdt im
Quartiersinnenbereich zur Folge hat.

Die stadtebauliche Neuordnung des Quartiersinnenbereichs beinhaltet des Weiteren die
Sicherung der ErschlieRung aller Grundstiicke, die Festsetzung 6ffentlicher Freiflachen im
Blockinnenbereich und die Sicherung der 6ffentlichen Durchwegung (Mettengasse). Eine
bauliche Arrondierung sidlich der Mettengasse soll erfolgen. Damit wird die Errichtung eines
Seitenfllgels als Anbau an das Gebdude Arche Nr. 15/ 16 méglich. Diese Fldche ist in dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan als nichtiiberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt und
soll als Baufeld festgesetzt werden.
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Im stidlichen Teil des Plangebietes ist eine Zufahrt und Aufstellflache fir die Feuerwehr auf
offentlicher Flache festzusetzen. Dies wird erforderlich, um die Anleiterbarkeit fir das 2.
Dachgeschoss des Gebdudes Arche 14 und den Seitenfliigel des Gebdudes Domplatz 23 zu
gewadhrleisten.

Baulandumlegung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes EFM099 wird eine Baulandumlegung gemaR § 46
Abs. 1 BauGB angeordnet. Auf Grundlage des gedanderten Bebauungsplanes EFM099 werden
Grundstiucksneureglungen erforderlich, im Rahmen derer die ErschlieBung der Baugrundstiicke
gewadhrleistet wird.

Wahl des Verfahrens

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Die
rechtlichen Anwendungsvoraussetzungen sind gegeben, da der Bebauungsplan Malknahmen
der Innenentwicklung dient. Die vorhandene Bebauung soll lediglich durch geringfligige
Arrondierungen erganzt werden. Die GrolRe des Plangebietes betragt ca. 1,2 ha, eine Vorprifung
des Einzelfalls gemdR § 13a Abs.1 Nr. 2 BauGB ist nicht erforderlich, da die GroRe der zuldssigen
Grundflachen die Obergrenze von 20.000 m? nicht iberschreiten wird.

Weitere Schritte nach Beschlussfassung
Der Beschluss tiber die Einleitung des Anderungsverfahrens wird gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB
ortsiiblich im Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt bekanntgemacht.

GemdR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wird in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, wo
sich die Offentlichkeit Uiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer
bestimmten Frist zur Planung dulern kann.

Zeitpunkt, Ort und Dauer der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit werden ortsiiblich im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt bekanntgemacht.

Nachhaltigkeitscontrolling und Demographisches Controlling

Gegenstand der Vorlage ist ein Bebauungsplanverfahren nach dem BauGB. Im Rahmen des
gesetzlich normierten Bebauungsplanverfahrens sind sowohl die umweltrelevanten Belange
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB als auch die Belange der Bevdlkerungsentwicklung nach § 1 Abs. 6
Nr.2 BauGB zu ermitteln, zu wichten und abzuwdgen. Das Nachhaltigkeitscontrolling und
demographische Controlling ist somit integraler Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens
und erfolgt nicht gesondert.
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