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Begriindung zum B-Plan Erfurt ,Brihl-Siid, Teil A"

1. Allgemeine Begriindung

1.1 Planerfordernis

Fir den Bereich zwischen Gothaer Platz und Maximilian-Welsch-StralRe soll gemalR § 2 Abs. 1
Satz 1 BauGB der Bebauungsplan BRV 493 ,Brihl-Sud, Teil A“ aufgestellt werden. Es handelt
sich um einen Bebauungsplan, der der Wiedernutzbarmachung von innerstadtischen Baufla-
chen - hier einer ehem. gewerblich genutzten Flache - dient. Das Plangebiet befindet sich im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet BRV468 "Briihl". Die Revitalisierung des Areals dient
der Beseitigung stddtebaulicher Missstande und der Schaffung funktional nachhaltiger Bau-
strukturen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur eine geordnete Wiedernutzbarmachung der Brachfldache fir die Errichtung von
Wohngebduden geschaffen und die Sanierungsziele gebietsbezogen konkretisiert werden.
Dies erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

1.2 Verfahrensablauf
1.2.1 Planungsstand/gewahltes Verfahren

Am 15.11.2000 wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan BRV493 "Brihl-Sud"
mit der Zielsetzung einer vorrangig gewerblich orientierten Nutzung durch den Stadtrat ge-
fasst (Beschluss Nr. 227/2000). Die frithzeitige Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung fand
vom 11.12.2000 bis 12.01.2001 statt. Ein Teilbereich des Bebauungsplanes wurde als Bebau-
ungsplan BRV 549 "Briihl Benaryplatz" mit gednderter Zielstellung weitergefihrt und am
09.06.2006 mit Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Im Jahr 2012 wurde fiir den anderen Teilbereich ein stadtebauliches Gutachterverfahren
durchgefihrt. Als wesentliche Nutzungsabsichten wurden die Entwicklung von Wohnbaufla-
chen, eines Hotelstandortes, einer Einzelhandelseinrichtung sowie der Erhalt der vorhande-
nen 8-geschossigen Blurogebdude definiert.

Im Jahr 2013 erfolgte auf der Grundlage des Siegerentwurfs, der aus dem Gutachterverfahren
hervorgegangen ist, die Anderung des Aufstellungsbeschlusses zum BRV493 "Brithl-Sud" mit
dem gednderten Geltungsbereich (Beschluss Nr. 0843/13). Die fruhzeitige Offentlichkeits-
und Trdgerbeteiligung zum erneuten Vorentwurf wurde vom 28.10.2013 bis 29.11.2013
durchgefihrt.

Da die Entwicklung der Wohnbauflachen auf Grund der aktuellen Wohnraumnachfrage zeit-
lich eine wesentlich hohere Dynamik zeigt und eine mogliche Ansiedelung sowohl eines Ho-
tels als auch eines Parkhauses zwingend im Kontext mit einem moglichen, bisher nicht be-
kannten Betreiber erfolgen muss, soll das Bebauungsplanverfahren mit dem Entwurf zum
BRV493 "Brihl-Sud" in zwei Teilflachen: Teil A und Teil B gegliedert und zeitlich voneinander
getrennt bearbeitet werden. Neben den Wohnbaufldchen umfasst der Teil A den erforderli-
chen Liickenschluss der verkehrlichen ErschlieBung von der Warsbergstrale zur Rudolfstralie.

Die GroRe des Plangebietes BRV493 umfasste insgesamt 33.960 m?,

davon der Geltungsbereich BRV493-Teil A=19.131 m? und
der Geltungsbereich BRV 493 - Teil B=14.829 m>.
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Begriindung zum B-Plan Erfurt ,Brihl-Siid, Teil A"

Die nunmehr beabsichtigte Planung bezieht sich auf den Teil A. Der Teil B wird planungsrecht-
lich gesondert fortgefihrt. Fir die Prifung der Verfahrensauswahl ist jedoch der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans BRV493 "Briihl-Sid" insgesamt heranzuziehen.

-y =

)

Abb.1: Teilbereiche des Geltungsbereiches BRV493 "Briihl-Sid"

Das Bebauungsplanverfahren BRV493 "Bruhl-Sitd, Teil A" wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB durchgefiihrt. Die rechtlichen Anwendungsvoraussetzungen sind gegeben:

1. Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer Flache und der Nach-
verdichtung. Mit der Planung soll die Revitalisierung einer brachgefallenen inner-
stadtischen Flache durch stadtebauliche Neuordnung und Bebauung ermdéglicht wer-
den.

2. Die zuldssige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO oder die GroRe der fest-
zusetzenden Grundflache betragt weniger als 20.000 m? in Summe fir den Geltungsbe-
reich BRV 493 auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes (Vorentwurf).

BRV 493"Brihl-Sud", Teil A= 8.993 m? (einschlieBlich Unterbauung TG)
BRV 493"Briihl-Sid", Teil B=9.022 m? (einschliellich Bestandsgebdude E1, E2 und TG)
Zulassige Gesamtgrundflache im Bebauungsplan BRV 493 "Briihl-Std" = 18.015 m?
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Begriindung zum B-Plan Erfurt ,Brihl-Siid, Teil A"

Eine Vorprufung des Einzelfalls gemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist nicht erforderlich, da
die GroRe der zuldssigen Grundflachen die Obergrenze von 20.000 m® nicht tberschrei-
tet.

Durch den Bebauungsplan BRV493 "Brihl-Sud, Teil A" wird nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach UVPG oder dem ThirUVPG unterliegen. Somit kann ein konkretes UVP-
pflichtiges Projekt mit dem Bebauungsplan nicht vorbereitet werden, da selbst die blo-
Re abstrakte Moglichkeit, dass durch Festsetzung eines Baugebietes in einer klassischen
Angebotsplanung derartige Anlagen errichtet werden konnten, nicht gegeben ist. So-
weit kein konkretes UVP-pflichtiges Vorhaben mit dem Bebauungsplan vorbereitet wird,
ist jedoch ein Anwendungshindernis nicht gegeben.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europdischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen in dem innerstddtischen Be-
reich nicht.

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB kommen fol-
gende Abweichungen vom Normalverfahren zum Tragen:

1.

1.3

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 kann
abgesehen werden; die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde jedoch gem. §
3 Abs. 1 BauGB durch o6ffentliche Auslegung des Vorentwurfes des Bebauungsplanes
BRV493 ,Brihl-Sid“ und dessen Begrindung vom 28.10.2013 bis 29.11.2013 durchge-
fuhrt. Der Offentlichkeit wurde im Rahmen der Auslegung Gelegenheit zur AuRerung
und Erorterung gem. § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB gegeben. Die Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt wird, wur-
den gem. § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB beteiligt.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogene Da-
ten verfugbar sind, von der zusammenfassenden Erkldarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und
der Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen nach § 4 c BauGB wird abgesehen.
Auszugleichende Eingriffe von Natur und Landschaft treten per BNatSchG nach § 13 a
Abs. 4 BauGB nicht ein.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes BRV493 "Brihl-Sud, Teil A" umfasst die Fldche zwi-
schen Gothaer Platz und Maximilian-Welsch-StralRe.
Das Gebiet wird begrenzt:

im Norden durch die sidliche Grenzen des Flurstiicks 138/199, die nordlichen Grenzen des
Flurstiicke 138/205und 177/6 in der Flur 147 der Gemarkung Erfurt-Mitte und deren west-
liche Verlangerung in Richtung Rudolfstralie.

im Westen durch die Henning-Goede-Strale, die westliche Grenze der Warsbergstrale, die
westliche Grenze des Flurstiicks 138/205 und die dstliche Grenze der Rudolfstrale.
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Begriindung zum B-Plan Erfurt ,Brihl-Siid, Teil A"

- im Siden und Sidosten entsprechend der Planzeichnung, dabei werden die Flurstiicke
179/5, 177/6 und 138/205 in der Flur 147 der Gemarkung Erfurt-Mitte teilweise in An-
spruch genommen. Des Weiteren durch die siidliche Grenze der Warsbergstralle.,

- im Osten durch die BonemilchstraRe.

Folgende Flurstiicke umschlieRt der Geltungsbereich:

Gemarkung Erfurt-Mitte, Flur 147,

Flursticke: 138/74 (TF), 138/199 (TF), 138/200, 138/205 (TF), 177/6 (TF), 178/5 (TF),178/8 (TF)
und 179/5 (TF).

Die Geltungsbereichsflache umfasst ca. 19.131 m2.

1.4 Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemdR Landesentwicklungsplan 2025 (LEP) und regionaler Raumordnungsplan Mittel-
thiringen 2011 (RROP-MT) wurden in Bezug auf das Plangebiet folgende Ziele definiert:

- vorrangige Nutzung, Aufwertung und Nachverdichtung der vorhandenen Siedlungs-
strukturen,

- Revitalisierung geeigneter Brachflachen als Beitrag zur Innenentwicklung,

- Entwicklung von integrierten, durch den OPNV erschlossenen Standorten.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes fur die ehem. gewerblich genutzte Brachflache
Bruhl-Siid wird diesen Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprochen.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Entsprechend dem im Amtsblatt Nr. 11 vom 27.05.2006 verdffentlichten Flachennutzungs-
plan der Stadt Erfurt wird die Flache des Bebauungsplanes als gemischte Bauflachen darge-
stellt. Aufgrund der GroRe des Plangebietes und der bauplanungsrechtlichen Untersuchung
im Rahmen der konkreteren Planungsstufe kann der Bebauungsplan ungeachtet der Fest-
setzungen eines allgemeinen Wohngebietes als aus den Festsetzungen an das Flachennut-
zungsplan entwickelt im Sinne § 8 Abs. 2 BauGB angesehen werden.

Der Bebauungsplan kann in gewissen Grenzen von der Darstellung des Flachennutzungs-
planes abweichen und zwar von der Art und MaR innerhalb der jeweiligen Darstellung als
auch von der rdumlichen Abgrenzung.'

Allgemein gilt der Grundsatz, dass die Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Rahmen
des Entwickelns konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden kdnnen. Das
schlieft Abweichungen von den Darstellungen nicht aus, die aber nur zuldssig sind, wenn sie
sich aus dem Ubergang in konkrete Planstufe rechtfertigen und die Grundzlge des Flachen-
nutzungsplanes fir den engeren Bereich unberihrt lassen.

! Ernst/Zinkhahn/Bielenberg: Kommentierung zum BauGB § 8 RN 9
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Dies ist hier der Fall, da sowohl die vorhandenen achtgeschossigen Blirogebdude an der Bo-
nemilchstralRe, als auch die geplanten gewerblichen Nutzungen im Teilbereich B insgesamt
dem Gebiet den Charakter eines Mischgebietes geben, obwohl im Teilbereich A bevorzugt
Wohnnutzungen realisiert werden sollen.

1.4.3 Sanierungsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bereich des formlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes SA BRV468 Briihl. Damit unterliegt es dem besonderen Stadtebaurecht gem.
§ 136 bis191 BauGB und die Vorhaben bedirfen einer sanierungsrechtlichen Genehmigung
nach §§ 144 und 145 BauGB.

Mit dem Bebauungsplan werden die Sanierungsziele gebietsbezogen konkretisiert. Die Neu-
ordnung entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes entspricht den Sanierungs-
zielen zur Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden und der Schaffung nachhaltiger
Funktionsstrukturen.

1.5  Bestandsdarstellung
1.5.1 Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich siidwestlich der Altstadt im Bereich der Brihler Vorstadt zwi-
schen der Festungsanlage Petersberg und dem Gothaer Platz.

1.5.2 Eigentumsverhdltnisse, aktuelle Nutzung

Bis auf die Flurstiicke 138/74, 178/5, 178/8 und 179/5 befinden sich die Grundstiicke im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans in Privateigentum. Es handelt es sich hier um eine inner-
stadtische Brachflache, die nach dem Abbruch der ehemals gewerblich genutzten Gebdude fur
das Abstellen von Fahrzeugen genutzt wird. Hochbauliche Anlagen befinden sich derzeit
nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

1.5.3 Umweltsituation

Grundsatzlich ist der zuklnftige Wohnstandort auf einer innerstadtischen Brachfldche, wel-
che derzeit zu groRen Teilen versiegelt ist als ein wesentlicher Beitrag zur nachhaltigen, res-
sourcensparenden Stadtentwicklung zu betrachten.

Neben der zentralen Lage ist auch die hervorragende OPNV-Anbindung am Gothaer Platz ein
weiterer Vorteil fiir einen nachhaltigen Wohnstandort.

1.5.3.1 Larm

Das Plangebiet liegt im An- und Abflugsektor des Flughafens Erfurt-Weimar. Beeintrachti-
gungen durch den Fluglarm sind méglich. Durch die Beeintrachtigung des Stralenverkehrs-
larms werden die Orientierungswerte der DIN 18005 Schallschutz im Stddtebau fir ein allge-
meines Wohngebiet von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) Uberschritten. Im Zuge der Bebau-
ungsplanung wurde eine Schallimmissionsprognose erarbeitet (Anlage 2), die zum einen den
Teil A des BRV 493 "Briihl-Sid" betrachtet. Gleichzeitig wird in die Bewertung die beabsich-
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tigte Entwicklung des Teil B einbezogen, um zu gewahrleisten, dass mit der Entwicklung ei-
nes allgemeinen Wohngebietes nicht die weitere Entwicklung im Teil B ausgeschlossen wird.

1.5.3.2 Altlasten

In Vorbereitung von Abriss- und ErschlieRungsmaRBnahmen erlief das Staatliche Umweltamt
(SUAE) mit Bescheid vom 24.09.1996 eine Sanierungsanordnung. Im Areal Briihl waren sowohl
Boden- als auch Grundwassersanierungen notwendig.

Innerhalb des Geltungsbereiches wurden in der Vergangenheit Sanierungsmalnahmen
durchgefihrt und durch das Biiros ENVIRO Consult begleitet.

Auch nach der erfolgten Sanierung muss mit einer anthropogenen Beeinflussung des Grund-
wassers gerechnet werden, so dass bei einer bauzeitlichen Grundwasserabsenkung/Wasser-
haltung die Grundwasserqualitat zu prifen ist. Ggf. kdnnen Mehraufwendungen fir eine
Grundwasserreinigung oder bei einer Einleitung in die Kanalisation erforderlich werden.

Folgende Plandarstellung kennzeichnet die Lage der Grundwassermessstellen:

/// -

i //_./_

Teilfiache || -
,_..Funkwerk" |

— Abb.2: Ubersichtsplan Grundwassermessstellen von
= ENVIROConsult, Stand 20.01.2017

Mit einer Uberschreitung der Prufwerte fiir die Nutzung Wohnen nach Bundesbodenschutz-
verordnung wird nicht gerechnet. Der bei Tiefbauarbeiten anfallende Bodenaushub kann nach
derzeitigem Kenntnisstand entsprechend der LAGA-Richtlinien in die Zuordnungsklassen Z1
und Z2 erhalten und bei dafiir zugelassenen BaumaRnahmen verwertet werden.

1.5.4 Landschaftspflegerische Bestandserfassung (GOP)

Naturraum

Naturraumlich ist das Planungsgebiet der ,GroRBlandschaft Thiringer Becken und Randplat-
ten“ und der Landschaft ,Thiringer Becken zugeordnet. Die Stadt Erfurt liegt im Naturraum
der ,Ackerhiigellander”. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in Mitten der Kern-
stadt des Stadtgebietes von Erfurt. Erfurt-Briihl liegt am Fulle des Petersberges und des Dom-
berges. Das Plangebiet selbst ist relativ eben und steigt im Norden an.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 8 von 30
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Geologie

Das Thiringer Becken ist ein ausgedehntes, flachfalliges Becken mit eingestreuten flach-
gerundeten Higelpartien und weiten Muldentdlern. Als morphologischer Formtyp ist ein weit
gespanntes, flachfalliges Becken geben. Das Plangebiet selbst befindet sich im Teilbereich der
Gera. Fur den Siedlungsbereich Erfurt sind quartdre und holozane Ablagerungen der heutigen
Talbdden (Aue Lehm, Sand/Kies, zum Teil organische Sedimente) charakteristisch.

Boden

Die Umgebung des Bebauungsplangebietes ist durch die innerstadtische Lage urban geprdgt.
Das Gebiet selbst liegt brach und ist durch versiegelte, teilversiegelte und unversiegelte Fla-
chen gekennzeichnet. Da die Flachen im Brihl-Sud stark anthropogen Gberformt sind, werden
keine hochertragsfahigen Boden von der Baumalknahme betroffen.

Oberflachenwasser
Ostlich des Geltungsbereiches liegt das den Stadtteil Brithl bestimmende FlieRgewdasser Berg-
strom. Im Plangebiet selbst sind keine FlieRgewdsser bzw. stehenden Gewadsser vorhanden.

Grundwasser/Hydrologie

Der Geltungsbereich liegt in keiner Trinkwasserschutzzone.

Durch das Filtervermdgen der vorhandenen Gesteins- und Deckschichten besteht entspre-
chend Landschaftsplan im Plangebiet keine unmittelbare Gefdahrdung des Grundwassers
durch flachenhaft eindringende Schadstoffe.

Klima und Luft

Die Stadt Erfurt ist im Klimabezirk ,Thiiringer Becken® gelegen. Das Klima im ,Thiringer Be-
cken® ist verhaltnismalig trocken und temperaturbegiinstigt. Bei eindeutigem Sommerma-
ximum liegt der durchschnittliche Jahresniederschlag unter 550 mm, die mittlere Jahrestem-
peratur bewegt sich tber 8°C.

Erfurt liegt in einer nach Norden offenen Mulde im Leebereich des Thiringer Waldes. Eine
erhohte Anfalligkeit gegeniiber lufthygienisch und klimatisch bedenklichen Verhaltnissen
besteht auf Grund der Muldenlage. Bedeutende Luftleitbahnen dirfen nicht oder nur unter
Auflagen bebaut werden. Der Geltungsbereich selbst liegt in keiner regional und lokal be-
deutsamen Luftleitbahn und in keiner Klimaschutzzone. Unmittelbar stidlich grenzt die
Klimaschutzzone 1 an.

Weiterhin wird das Gesamtgebiet Erfurt-Brihl von der regional und lokal bedeutsamen Sam-
mel- und Ventilationsbahn Regionalwind ,Geratal“ umstrémt. Da am Gothaer Platz das aus
Sud-West kommende Kaltluft- und Beluftungssystem endet, war im Zuge der stadtebaulichen
Planung ein Klimagutachten mit Betrachtung der Kaltluftstréme, des Luftkomforts und der
Besonnung zu erarbeiten (Anlage 5).

Im Talkessel von Erfurt sind bereits kleine Windgeschwindigkeiten flr eine Mindestdurchlif-
tung wichtig, insbesondere im stark mit Hitzestress und Schadstoffen belasteten Innenstadt-
bereich. Entsprechend des Klimagutachtens von 2014 zeigen die Stromungsrechnungen nach
Umsetzung des Bebauungsplanes fiir die autochthone Wetterlage eine vergleichsweise gute
Beliiftung fur die Bereiche Gothaer Platz, Stralle des Friedens, Benary-Platz, Brihler Stralke
und BonemilchstralRe, die jedoch auf Grund der Bebauung nach Norden hin stark abge-
schwdcht wird. Aufgrund der bereits vorhandenen Baudichte und der geplanten Bebauung
der Brachfldache konnen sich jedoch im Plangebiet keine Luftleitbahnen ausbilden.
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Auf Grundlage der Ergebnisse des Klimagutachten 2014 erfolgte die Uberarbeitung der stad-
tebaulichen Planung dahingehend, dass flr eine bessere Belliftung und Besonnung u.a. der
Strallenraum der neuen Warsbergstralle aufgeweitet wurde. Des Weiteren erfolgte eine An-
passung hinsichtlich der Baukorperstellung im zukiinftigen Teil B und die Anderung der
Wohnbebauung im Norden an der Bonemilchstrale von einer Nord-Stid-Ausrichtung in eine
Ost-West-Ausrichtung.

Laut Klimagutachten zum Uberarbeiteten Stadtebau (Erganzung 2016) ist eine weitere Opti-
mierung auf Grund der innerstadtischen Lage und der damit verbundenen Bebauungsdichte
nicht wahrscheinlich. Anpflanzungen sollten méglichst so erfolgen, dass keine zusatzliche
Verschattungen auf Wohnrdume fallen kénnen. Dazu sollten Laubbdume verwendet werden,
die im Winter relativ wenig zur Verschattung von Fassaden beitragen konnen. Innerhalb der
StraBenrdume der verlangerten WarsbergstralRe sollten Baumarten Verwendung finden, die
einen moglichst hohen Stammraum aufweisen, um die dortige bodennahe Beliftung nicht
relevant zu behindern.

Im B-Plan-Gebiet selbst wurden des Weiteren die Auswirkungen der Planung und die damit
verbundenen prognostizierten Verkehrsbelastungen auf die Lufthygiene (Anlage 6) unter-
sucht.

Die hochste lufthygienische Belastung wird am Gothaer Platz und entlang der Stralle des
Friedens erwartet, da dort die grolRten Verkehrsstarken auftreten bzw. auch schon vorhaben-
den sind. Die zuldssigen Grenzwerte werden jedoch unterschritten, so dass keine zusatzlichen
MaRnahmen erforderlich sind.

Wie im gesamten Stadtgebiet von Erfurt gilt fir den Planbereich die Fernwdrmesatzung. Die
Verwendung fester und fliissiger Brennstoffe ist somit ausgeschlossen.

Das Plangebiet hat insgesamt eine geringe Bedeutung fur die Kalt- und Frischluftzufuhr (Luft-
leitbahn) im Stadtgebiet Erfurt sowie eine geringe bis allgemeine Bedeutung fur das Mikro-
klima im Bebauungsplangebiet.

Flora

Die Vegetationsverhdltnisse im gesamten Plangebiet sind ausschlieBlich anthropogen ge-
pragt. Besonders geschiitzte Geotope gemalR § 30 Bundesnaturschutzgesetz sind nicht vor-
handen. Markant im Geltungsbereich sind die anthropogen geprdagten Biotope mit dem im
Gesamtkontext wertvollen GroRgehodlzbestand entsprechend der Baumkartierung GOP.

Unmittelbar 6stlich an den Geltungsbereich angrenzend ist eine Kastanienallee im Bestand
vorhanden. Diese Allee ist bei den BaumaRnahmen zu schiitzen und vollstandig zu erhalten.
Ausgenommen hiervon sind die zwei nordlichsten Kastanienbdume, die zur Gewahrleistung
der Erschliefung des Baugrundstiickes WA 1 gefallt werden missen.

Flr die stadtebauliche sowie die Luftqualitat ist der Gesamtholzbestand (Ruderalflachen und
Einzelbaume) von geringer bis allgemeiner Bedeutung und mittlerer Empfindlichkeit. Zu-
sammenfassend ist die vorhandene Vegetation hinsichtlich der heutigen potenziell naturli-
chen Vegetation (HPNV) als Uiberwiegend naturfremd einzuschatzen.
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Fauna
Faunistische Kartierungen oder Untersuchungen sind nicht vorgesehen. Es liegen keine In-
formationen tUber bestimmte Arten vor.

Fir den Artenschutz (insbesondere Avifauna) ist im Geltungsbereich der vorhandene Gehdlz-
bestand von Bedeutung, die anderen Flachen sind ausschlieBlich anthropogen geprdgt und
schranken das Vorkommen einer Reihe von Tierarten sowie eine Artenvielfalt ein. Das angren-
zende FlieRgewadsser Bergstrom mit seinen Ufergeholzen ist fur die Fauna von besonderer
Bedeutung. Der vorhandene Gehdlzbestand eignet sich potenziell fiir das Habitat von Végeln
und als Leitlinie fur Fledermause.

Im Zuge der Planungen wurde ein Gutachten zum Vorkommen von Zauneidechsen (siehe An-
lage 3) erarbeitet. Dabei wurden keine Vorkommen dokumentiert.

Im Geholzbestand sind entsprechend der Begehungen (August 2016) keine Vogelnester und
keine Bruthdhlen vorgefunden worden.

1.5.5 ErschlieBung

Die Bonemilchstrale, die Henning-Goede-StralRe und WarsbergstralRe erschliefen aktuell das
Plangebiet. Entsprechend des Rahmenplanes Briihl ist vorgesehen, vom Kreuzungsbereich
WarsbergstraBe/Henning-Goede-Stralle die bestehende StraRe bis zur Rudolfstrale fortzufih-
ren.

Auf Grundlage des Verkehrsgutachtens wurde fir die neue Warsbergstralle ein Zweirich-
tungsverkehr als Tempo- 30- Zone vorgeschlagen. Auf Grund der ermittelten Werte der Ver-
kehrsbelastung ist jedoch die Ausbildung einer Mischverkehrsflache nicht moglich.

— frisuite Fanrtrahtungen

Abb.3: geplante Verkehrsfiihrung, Verkehrsgutachten von verkehrsplus (Anlage 4)
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Die OPNV-ErschlieBung erfolgt Uber die StraBenbahnlinien 2 und 4 tiber den Gothaer Platz,
der unmittelbar siidlich an den Geltungsbereich grenzt. FuRlaufig besteht Gber eine Treppen-
anlage von der Henning-Goede-StraRe eine Verbindung zur Wohnbebauung Barbarossahof/
Rudolfstralle. Des Weiteren fuhrt in Hohe Warsbergstrale die Fulgangerbricke Uber den
Bergstrom in die Brihler StraBe bzw. zum Theater.

1.5.6 Leitungsbestand

In den angrenzenden 6ffentlichen ErschlieRungsstrallen liegen Anschlusspunkte fiir die Ver-
sorgung des Gebietes mit Strom, Gas, Wasser/Abwasser und Fernwdrme an.

Im nordlichen Planbereich verlaufen noch zwei Altbestinde der SWE Strom Uber die Flachen
WA1 und WAA4. Diese sind nach Auskunft des Versorgungstragers auller Betrieb.

1.6 Planungsziele

Auf Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplanes erfolgte in den vergangenen 15 Jahren
schrittweise die Entwicklung des ca. 25 ha groRen Bruhls. Als letzter verbliebener Baustein
sind die Planungen im Bereich Briihl-Stid anzusehen. Der hierzu im Jahr 2013 erfolgte Aufstel-
lungsbeschluss BRV 493 "Brihl-Sud" verfolgt die Planungsziele:

- stadtebauliche Neuordnung des Gebietes zwischen Gothaer Platz und der Bonemilch-
stralle,

- Entwicklung von Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten zur Nahversorgung der
Brihler Vorstadt,

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Errichtung eines Hotels am
Gothaer Platz,

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohn-
gebduden als Geschosswohnungsbau,

- Sicherung einer hohen Wohn- und Freiraumqualitat,

- Sicherung der 6ffentlichen ErschlieBung des Quartiers,

- Sicherung notwendiger Flachen fur den ruhenden Verkehr,

- Sicherung einer griinen Durchquerungsachse vom Gothaer Platz zum Petersberg fir die
Wegekonzeption zur BUGA 2021 mit Sicherung einer fulRlaufigen und Fahrrad tauglichen
Anbindung an den Gothaer Platz.

- Das Areal ist so zu bebauen, dass die Frischluftschneisen weitestgehend erhalten bleiben.

Nach Auswertung des Beteiligungsprozesses erfolgte die Einholung der erforderlichen Fach-
gutachten (Verkehrsgutachten, Schallgutachten, Klimagutachten, Lufthygienegutachten,
Gutachten zum Vorkommen von Zauneidechsen) fir das Gebiet BRV493 "Briihl-Siid" insge-
samt. Einhergehend mit den Gutachten erfolgte die Anpassung der stadtebaulichen Planung.
Der stadtebauliche Entwurf von UmbauStadt mit Stand Juli 2015 diente dann als Grundlage
fir die weitere Planung.
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Abb. 4: Stidtebaulicher Entwurf UmbauStadt, Uberarbeitung Juli 2015

Der dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Entwurf (Teil A und B) gliedert
sich in drei eigenstandige kompakte Quartiersteile unterschiedlicher Ausformulierung. Auf-
takt und zentrales Element bildet das Hotel mit integrierter Einzelhandelsnutzung am Go-
thaer Platz, welches den heute unstrukturierten und der Erschliefung dienenden Platz stadt-
raumlich wieder fasst, als reprasentativen Stadteingang von Westen her definiert und die
fehlende stadtstrukturelle Verbindung zwischen der Altstadt und den westlichen Stadtteilen
wieder herstellt. Ergdnzt wird der Hotelkomplex durch ein nérdlich angrenzendes Parkhaus
mit einer Kapazitat von ca. 300 Stellpldtzen. Diese Flachen liegen in dem Teil B des Geltungs-
bereiches, der zeitlich nachgeordnet entwickelt wird.

Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 13 von 30



Begriindung zum B-Plan Erfurt ,Brihl-Siid, Teil A"

Die anderen Baufelder im Quartier sind vorrangig dem Wohnen (Teil A) vorbehalten. Unter-
schiedliche Baustrukturen im Geschosswohnungsbau sollen hier ein vielfaltiges Angebot
schaffen. Zur Belebung und Durchmischung des Quartiers sind erganzende kleinteilige quar-
tiersbezogene Handels- und Dienstleistungsnutzungen und gastronomische Einrichtungen in
den Erdgeschosszonen entlang der Planstralie vorgesehen.

Die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans BRV493 ,Briihl-Sud, Teil A” reagiert
auf die angrenzende Bebauung der direkten Nachbarschaft sowohl stadtebaulich als auch
gestalterisch. Die stadtebaulich heterogen geprdgten Gebiete werden durch die geplante
Entwicklung zu einem neuen Quartier zusammengebunden.

Der zukinftige Baukorper im WA 1 bildet den baulichen Endpunkt der neuen urbanen Bebau-
ung der Maximilian-Welsch-StraRe. Das Gebdude Ubernimmt mit seiner Kubatur eine Gelenk-
funktion, es vermittelt zwischen der vorhandenen Bebauung der Maximilian-Welsch-Stralke
und der geplanten Bebauung entlang der Bonemilchstralle. Des Weiteren wird die im Norden
vorhandene Hangsituation integriert und eine 6ffentliche Wegebeziehung eingeordnet.

Entlang der BonemilchstralRe wird mit der geplanten Bebauung im WA 2 ein Pendant zu der
vorhandenen Wohnbebauung in der Kupferhammermihlgasse realisiert. Durch den als Block-
rand geformten Baukdrper wird die BonemilchstraRe stadtraumlich gefasst. Die Bebauung
folgt wie selbstverstandlich der angrenzenden, aulerhalb des Geltungsbereiches liegenden
Kastanienallee mit integriertem FuRweg.

Im Kreuzungsbereich Warsbergstralle/Bonemilchstrale wird fiir die Platzausbildung eine ent-
sprechende Gebdudekubatur im WA 3 vorgesehen und mit dem WA 2 baulich verbunden.
Gleichzeitig wird mit den Gebdauden im WA 3 und WA 4 zwischen der oberhalb des Hanges
sitzenden Bebauung des Barbarossahofs und den 8-geschossigen Blrobauten an der Bone-
milchstrale vermittelt. Durch die entstehenden Freirdume wird die Wegebeziehung Uber die
BonemilchstraBe und Uber die Bergstrombricke in Richtung Brihl geftihrt. Die Bebauungs-
struktur WA 4 lehnt sich mit seiner Kubatur an die neue Bebauung des Barbarossahofs an.

Im sidlichen Bereich des Geltungsbereiches wird unter Beriicksichtigung des vorhandenen
Geldandesprunges zwischen den riickwdrtigen Garten der Wohnbebauung Rudolfstrale und
der neuen Warsbergstralle eine Reparatur der Blockrandstruktur mit der Bebauung des WAS
vorgenommen. Im unmittelbaren Eingangsbereich in das Plangebiet am Gothaer Platz ist un-
ter Berlcksichtigung des 6-geschossigen Bestandsgebdudes ein entsprechender Ge-
bietsauftakt mit dem WAG6 definiert.

Erschliefung
Mit der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes erfolgt der Lickenschluss zwischen der
Warsbergstralle und der Rudolfstrale.

Der Anfangs- und Endpunkt wird jeweils durch 6ffentliche Pldtze definiert, wobei die Fldache
am Gothaer Platz auRerhalb des Geltungsbereiches des BRV493 ,Briihl-Siid, Teil A“ liegt. Inte-
griert in die stddtischen Platze werden begriinte Aufenthaltsbereiche mit Spielangeboten.

Mit dem Bau der neuen QuartierstraRe ist eine direkte pragnante und barrierefreie fulR- und
radlaufige Wegeverbindung zu schaffen, die sowohl die tempordren Anforderungen an die
Wegebeziehung zwischen ega und Petersberg wahrend der BUGA 2021 gewadhrleistet, als
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auch die Licke zwischen dem Gothaer Platz und dem Theaterplatz schlieRt. Zielstellung ist
die Anbindung an das bereits vorhandene Wegesystem zum Dom.

Der Einmundungsbereich der Planstralle an der RudolfstralRe / Gothaer Platz tragt entspre-
chend seiner reprasentativen Lage eine hohe gestalterische Bedeutung. Mit der Aufweitung
des offentlichen Stralenraumes, die der sdgezahnartigen Bebauungsstruktur folgt, sollen
hochwertige Aufenthaltsraume zum Flanieren und Verweilen entstehen.

Auf Grund der ermittelten zukiinftigen Verkehrsbelastung dieser Anliegerstralle muss auf die
Gestaltung einer Mischverkehrsflache verzichtet werden. Mit einer Fahrbahnbreite von zu-
kinftig 5,50 m soll eine Unterordnung des PKW-Verkehrs und eine Geschwindigkeitsbegren-
zung von 30 km/h erreicht werden. Gleichzeitig wird so Raum zur Integration des Fahrradver-
kehrs geschaffen.

StraRBenbegleitend werden Stellplatze lediglich auf der Sudseite der Stralle und im Kreu-
zungsbereich der Rudolfstralle angeordnet und damit einer zukinftig hohen Aufenthaltsqua-
litat Rechnung getragen.

Mit der neuen PlanstralBe wird eine wichtige stadtische Wegebeziehung zwischen Gothaer
Platz zum Petersberg, aber auch zum Theater entstehen.

Freifldchen
Den Vorzigen einer Blockrandbebauung folgend sollen in den privaten, ruhigen Hofen quali-
tdtvolle Freirdume geschaffen werden.

Unter Berlicksichtigung der Empfehlungen des Klimagutachtens werden strallenbegleitend
und auf dem offentlichen Platz an der Warsbergstrae Baumpflanzungen vorgesehen.

Die fir den Hochbau definierten Qualitdten sollen auch im 6ffentlichen Raum fortgefiihrt
werden und gestalterisch an die bereits realisierten 6ffentlichen Raume im Briihl anzuschlie-
Ren.

1.7  Planungsalternativen/Planungswettbewerb

Die Prifung von Planungsalternativen am Standort erfolgte mittels Durchfiihrung eines stad-
tebaulichen Gutachterverfahrens im Jahr 2012. Auf Grundlage des Entwurfs des 1. Preistra-
gers erfolgten die Erstellung aller erforderlichen Gutachten und die Uberarbeitung des stad-
tebaulichen Entwurfs, der mit Stand Juli 2015 dem Bebauungsplan BRV 493 ,Brihl-Sud, Teil
A“ zu Grunde liegt.

Der Bebauungsplan BRV 493 "Briihl-Suid, Teil A" mit seiner standortbezogenen Umsetzung der
Ziele der Stadtentwicklung konzentriert die bauliche Entwicklung auf die Nachnutzung eines
integrierten und bereits verkehrlich und technisch weit erschlossenen Standorts in der Kern-
stadt. Die Planung vermeidet damit die mogliche Alternative der Erschliefung und Aufsied-
lung neuer Flachen auRerhalb der Kernstadt mit ihren negativen Folgen.

Er setzt das grundsatzliche Ziel, die stadtebauliche Neuordnung des Gebietes zwischen Go-
thaer Platz und der Bonemilchstrale um. Die zukiinftigen Nutzungen fiigen sich in die Struk-
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tur des Umfeldes ein. Sie stehen auch im Einklang mit den Sanierungszielen und der Ver-
kehrsentwicklung.

2. Begriindung der Festsetzungen

2.1 Artderbaulichen Nutzung

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend, wird zur Umsetzung des stadte-
baulichen Nutzungs- und Raumkonzepts ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Da-
mit wird sowohl der Lage des Plangebietes innerhalb der angrenzenden Wohngebiete (Ru-
dolfstralle, Barbarossahof, Kupferhammermuihlgasse, Maximilian-Welsch-StraRe) als auch
dem geplanten Nutzungszweck entsprochen. Die vorrangig angestrebte Wohnnutzung
schliet Stérungen des Bestandes aus und entspricht den raumstrukturellen stadtebaulichen
Zielen fur diesen Bereich.

Festsetzung 1.1 bis 1.3

Durch den Ausschluss bzw. durch Einschrankung von bestimmten Nutzungen werden Storun-
gen gegenlber dem angrenzenden Wohngebiet gemindert. Die angestrebte Entwicklung ei-
nes Wohnungsbestandes entspricht einem ungedeckten Bedarf nach Wohnformen mit guter
Ausstattung in altstadtnaher- und OPNV-ginstiger Lage.

Entsprechend dem tibergeordneten stadtebaulichen Konzept sollen am OPNV-Knoten Gothaer
Platz neben einer Hotelnutzung auch Einzelhandelsflachen mit Parkhaus angesiedelt werden.
Daran ankniipfend soll die Einzelhandelsnutzung in den EG-Zonen von WA 5 und 6 fortgefihrt
und als Betriebstyp des Erfurter Ladens nach dem Einzelhandels- und Zentrumskonzept mit
Einschrankung der zuldssigen Verkaufsflache entwickelt werden. Entsprechend des Konzeptes
kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten des Anlagentyps des
Erfurter Ladens (bis 200 m* Verkaufsflache) in allen Baugebieten (insbesondere Wohn- und
Mischgebiete) ohne Einschrankungen angesiedelt werden.

Mit der Integration der gewerblichen Nutzung im EG soll die Quartiersstralle belebt werden.
Gleichzeitig kann so auf die hohere Larmbelastung in der EG-Zone und der eingeschrankten
Belichtungsverhaltnisse reagiert werden.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen fiir Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen stéren durch zusatzliche Larmimmissio-
nen bzw. widersprechen der geplanten Nutzungs- und Raumstruktur und werden deshalb
ausgeschlossen.
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2.2 Mal der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das Malk der baulichen Nutzung festgesetzt
durch:

- Baulinien und Baugrenzen als maximal tiberbaubare Grundstucksflache

- durch Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl,

- durch Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse,

- durch Festsetzung der Oberkante der baulichen Anlagen in m i NHN als HochstmaR.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl in diesem Bereich wird verzichtet, da aufgrund
der baukdrperahnlichen Festsetzungen zur festgesetzten Grundflachenzahl, zwingend festge-
setzten Geschossigkeit sowie zur Hohe baulicher Anlagen die planerisch angestrebte Bau-
struktur hinreichend bestimmt definiert ist.

zeichnerische Festsetzungen und Festsetzungen 2.1 und 2.2

Die durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzte tberbaubare Grundsticksflache bildet die
Grundflache fir die zu errichtenden Gebaude. Die engen baukdrperahnlichen Festsetzungen
der Uberbaubaren Grundstucksflachen sind erforderlich, um kiinftige Vorhaben entsprechend
des stadtebaulichen Konzeptes sowie des Ergebnisses des Realisierungswettbewerbs umzu-
setzen.

Die festgesetzten Grundfldchenzahlen dienen der Gewadhrleistung gesunder Wohnverhaltnis-
se auf den Grundstiicken und einen ausgewogenen Verhaltnis von bebauten Bereichen und
Freirdaumen bzw. unversiegelten Fldachen.

Im WAS ist eine Ausnahme zur Uberschreitung des HochstmaRes der Grundflachenzahl nach
§ 17 BauNVO durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfldche, durch die das Grund-
stuck lediglich unterbaut, formuliert. Zur Abfangung des Gelandesprungs zwischen der
Wohnbebauung RudolfstraBe und dem Gelande zukiinftige Warsbergstralle wird an dieser
Stelle zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs eine Parkgarage integriert. Um eine hohe
staddtebauliche Freiraumqualitat zu gewdhrleisten und eine Neubebauung mit der entspre-
chenden Anzahl von Stellpldtzen in diesem Bereich zu realisieren, ist es erforderlich, diese
Uberschreitungsmaoglichkeit zuzulassen.

In Fortflhrung der riickwdrtigen Garten der RudolfstraRBe erfolgt ein entsprechender Erdauf-
trag auf die Parkgarage und eine Begriinung, die somit neben der Schliefung der Blockrand-
bebauung auch die Gestaltung eines griinen Innenhofes erzielt.

Im WA3, WA4 und WA6 wurde eine Ausnahme zur Uberschreitung des HochstmaRes der
Grundflachenzahlen nach § 17 BauNVO vorgesehen. Dies erfolgt zur Erreichung der stadtebau-
lichen Zielstellung und der Gestaltung der 6ffentlichen Rdume und deren Freihaltung vom
ruhenden Verkehr durch die Festsetzungen von Tiefgargen. Die zuldssigen Uberschreitungen
dienen ebenfalls der Definition der Raumkanten zu den offentlichen Platzen am Gothaer
Platz/ RudolfstralBe und an der Warsbergstralle.
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Uberschreitung des HochstmaBes von Grundfldchenzahl und Geschossfliachenzahl
Die Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO werden Uber-
schritten. Durch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sowie zur Uberbaubaren
Grundstiicksflache ergeben sich Uberschreitungen der hochstzuldssigen GFZ und der GRZ. Die
Werte ergeben sich unter Zugrundelegung des derzeitigen Grundstiickszuschnitts.

Baugebiet Grundfldchenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)
(t. BauNVO lt. Planung
WAT, WA2 0,4/1,2 0,4/1,6
WA3 0,4/1,2 0,6/2,4
WA4 0,4/1,2 0,5/1,4
WA5 0,4/1,2 0,3/1,3
WA6 0,4/1,2 1,0/6,4
gesamt 0,42/1,7

Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung dirfen die nach § 17 Abs. 1 BauNVO
aufgefihrten Obergrenzen nur nach Malkgabe der Voraussetzung nach § 17 Abs. 2 BauNVO
uberschritten werden, d.h. es mussen stadtebauliche Griinde vorliegen und die Uberschrei-
tung muss durch Umstande oder MalRnahmen ausgeglichen werden, die sicherstellen, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrach-
tigt werden und nach nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die Voraussetzung der Uberschreitungen nach § 17 Abs. 2 BauNVO sind im Geltungsbereich
mit nachfolgender Begriindung gegeben:

1.

stadtebauliche Griinde:
Die Festsetzung ist erforderlich, um eine entsprechende Nachnutzung der Brachflachen zu
sichern und die Sanierungsziele zu konkretisieren.
Mit der Baustruktur soll der charakteristisch hoheren baulichen Dichte im Briihl Rechnung
getragen werden.
Zur Realisierung der Platzfolgen im Quartier sind gemall dem stadtebaulichen Entwurf
entsprechende Baumassen erforderlich.

Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse wird durch folgende Umstdnde vermieden:
Entsprechend Klimagutachten ist eine ausreichende Belichtung und Beliftung der Wohn-
raume, trotz der Uberschreitung, gegeben.
In Verbindung mit der hohen Dichte werden Festsetzungen fir BegrinungsmaBnahmen
auf den unterbauten Flachen, als auch anderen Freiflachen vorgesehen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt:
Die hohe bauliche Verdichtung im Innenbereich ist ein wesentlicher Beitrag zum schonen-
den Umgang mit der Ressource Boden. Parallel kann eine weitere Flacheninanspruchnah-
me im AuBenbereich vermieden und kompensiert werden.
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- Die Uberschreitung der GRZ-Parkgarage dient der stérungsfreien Unterbringung des ru-
henden Verkehrs und ermoglicht eine griine und ruhige Blockinnengestaltung.

4.  Bedirfnisse des Verkehrs konnen auf Grund folgender MaRnahmen befriedigt werden:

- In den Park-/Tiefgaragen kdnnen die erforderlichen Stellplatze fir das Wohnen unterge-
bracht werden, so dass keine ebenerdigen Stellpldtze negativ auf die freiraumplanerische
Qualitat wirken,

- Verkehrsimmissionen kénnen durch die Einhausung vermieden werden,

- Die hervorragende OPNV-ErschlieBung ermoglicht eine Reduzierung des motorisierten In-
dividualverkehrs.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen 2.3 bis 2.5

Die getroffenen Festsetzungen zur Zahl der zwingenden Vollgeschosse und im WA2 als
Hochstmal in Verbindung mit der Hohe der baulichen Anlagen dienen der Umsetzung des
Raumkonzeptes, der Vermittlung zwischen den heterogen angrenzenden Bereichen - wie dem
6-geschossigen Gebdude an der Rudolfstralle, den 8-geschossigen Blrogebdauden an der Bo-
nemilchstralle, den zweigeschossigen Gebduden am Barbarossahof, den 3-geschossigen
Wohngebduden an der Kupferhammermihlgasse sowie den 5-geschossigen Gebduden an der
Maximilian-Welsch-Strale. Zur Umsetzung des Raumkonzeptes in der heterogenen Umge-
bung ist eine derart weitgehende Bindung erforderlich.

Die Festsetzungen knlpfen mit den Oberkanten der baulichen Anlagen an die MaRstablich-
keit der pragenden Bestandsgebdaude im Quartier bzw. der Umgebungsbebauung an und die-
nen so der Rekonstruktion des Ortsbildes.

Vor diesem Hintergrund sind im WA 1 und WA 4 zusatzliche Geschosse als Ausnahme zulds-
sig. Diese ermoglichen eine Feinsteuerung und dienen einer individuellen Gestaltung der
Gebdude auch im Hinblick auf die Einordnung von Dachterrassen im Sinne einer hohen
Wohnqualitat.

Die Festsetzungen stehen im Einklang mit dem stadtebaulichen Entwurf und den architekto-
nischen Entwdirfen fir die jeweiligen Baufelder.

Zur Wahrung des stadtebaulichen Rahmenkonzeptes wurden die Festsetzungen unter einen
Ausnahmevorbehalt gestellt, damit die Umsetzung im Rahmen des Einzelfalls entsprechend
den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gepriift werden kann.

Durch den Ausnahmevorbehalt und die Festsetzung des Umfangs der Ausnahmeregelung ist
gewahrleistet, dass im Vollzug § 31 Abs. 1 BauGB zur Anwendung kommen kann. Im Rahmen
der Einzelfallprifung kann eine Vermeidung bzw. Minderung der Beeintrachtigung des 6f-
fentlichen Raumes durch die Aufbauten erreicht werden.

Textliche Festsetzungen 2.6 und 2.9

Mit den Festsetzungen 2.6 und 2.9 werden Uberschreitungen der festgesetzten Oberkante
baulicher Anlagen durch notwendige Absturzsicherungen von Dachterrassen, Dachoberlich-
tern, PV-Anlagen und erforderlichen technischen Aufbauten ermdéglicht. Durch den Ausnah-
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mevorbehalt soll durch Einzelfallprifung eine Vermeidung bzw. Minderung der Beeintrachti-
gung des 6ffentlichen Raumes durch Aufbauten erreicht werden.

Textliche Festsetzungen 2.7 und 2.8

Erganzend zur Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen in Summe ist die besondere Stel-
lung des WA 1 und 2 aufgrund des nordlich angrenzenden Hoéhensprunges Rechnung zu tra-
gen und gleichzeitig ein Einfligen in die ebenerdigen Zugdnge der Gebdude in der Maximili-
an-Welsch-StraRe als auch der WarsbergstralRe herzustellen. Ausgehend von der Hanglage im
WA 1 darf die Hohe der Tiefgarage und des EG-FulRbodens im Rohbau eine Héhe von 1,35 m
nicht tberschreiten. Damit ist die Sockelhohe fiir das Gebdude definiert. Im Ubergang vom
WA 1 zu den ebenerdigen Zugdngen an der Warsbergstrale wird fir das WA 2 eine maximale
Hohe des EG-FulRbodens von 1,15 m festgesetzt.

Zeichnerische Festsetzung der Hohenlage
Die Festsetzung der Hohenlage des zukunftigen Geldandes orientiert sich am lUbergeordneten
Freiflachenkonzept entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf.

Mit der Einordnung der Tiefgarage im rickwadrtigen Bereich des WA 5 und 6 soll die stadte-
bauliche Zielstellung der ErschlieBung der Blockrandbebauung zur Rudolfstrale erreicht wer-
den. Zur Umsetzung der damit verbundenen Zielstellung der Gestaltung eines qualitatvollen
Freiraumes im Blockinneren ist es erforderlich, eine angemessene Uberdeckung der Tiefgara-
ge flur Begrunung festzusetzen. Im Bereich WA 1 ist es erforderlich, auf die bestehende
Hangsituation und die zukiinftig 6ffentliche Wegebeziehung nordlich zu reagieren. Des Wei-
teren muss zur Schaffung einer Freiraumqualitat die bestehende Stiutzwand zur Henning-
Goede-StralRe berticksichtigt werden. Um eine Verschattung der Freibereiche durch die Hang-
lage zu vermeiden, ist eine Aufschittung im Geldnde zuldssig und gewollt. Dem folgen die
Festsetzungen der Hohen im Innenbereich zwischen WA 1, 2, 3 und 4.

Textliche Festsetzung 2.10
Die Oberkante baulicher Anlagen ist der hochste Punkt des Gebdudes einschlieRlich Attika.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Zeichnerische Festsetzung Baulinien, Baugrenzen

Die Festsetzung von Baulinien erstreckt sich neben den zwingenden Grenzbebauungen auf
die Bereiche entlang der offentlichen Verkehrsflachen (Bonemilchstralle, WarsbergstraRe,
Henning-Goede-Stralle und neue WarsbergstralRe) und ist dabei auf die Bereiche beschrankt,
wo derart weitgehende Bindung zur Sicherung der stadtebaulichen Raumstruktur erforderlich
ist. Mit dieser Festsetzung werden die stadtebaulich relevanten Baukanten klar definiert.

Die Tiefe der Baufelder wird durch Baugrenzen definiert und dient der Sicherung von Frei-
raumen in den Innenhofen. Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflache durch Bau-
linien und Baugrenzen gewadhrleistet das Einfigen der geplanten Bebauung in die angren-
zenden Bebauungsgebiete.

Textliche Festsetzung 3.1.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes, welches den die Umgebung bestimmenden
Blockrand strukturell aufnimmt und in gleicher Weise fortfuhrt, wird fur alle Baugebiete die
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abweichende Bauweise festgesetzt. Die Bebauung ist ohne seitlichen Grenzabstand zu errich-
ten, sofern nicht durch Baulinien und Baugrenzen etwas anderes festgesetzt ist.

Festsetzung geringerer Tiefen der Abstandstflachen durch Baulinien und zwingenden Hohen
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 ThiirBO kénnen geringere Tiefen der bauord-
nungsrechtlichen Abstandsflachen festgesetzt werden. Dies erfolgt im Bebauungsplan durch
die zwingende Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und durch Baulinien.

Entsprechend dem stddtebaulichen Konzept ist im gesamten Planbereich -angelehnt an den
Bestand- eine Blockrandstruktur vorgesehen, die zur Schaffung einer hohen Freiraumqualitat
im Innenbereich fuhrt. Dies erfordert teilweise eine Unterschreitung der bauordnungsrechtli-
chen Abstandsfldchentiefen.

Mit dem vorliegenden Klima-Gutachten wurde nachgewiesen, dass trotz dieser Festsetzung
eine ausreichende Belichtung und Bellftung der Bebauungsstruktur gegeben ist.

Textliche Festsetzung 3.2

Abweichend von der Baulinie im WA 1 ist zur Trennung des zukinftigen privaten Hausein-
ganges und dem direkt angrenzenden 6ffentlichen Raum im Schnittpunkt der Wegebezie-
hungen Maximilian-Welsch-StraRe, BonemilchstraRe und geplanter Treppenanlage eine Uber-
schreitung der Baulinie in den 6ffentlichen Raum ausnahmsweise zuldssig. Diese besondere
stddtebauliche Gestaltung wird auf Grund der funktionalen Trennung von 6ffentlichem und
privatem Zugangsbereich und des Umlenkens der FulRwegebeziehung zur 6ffentlichen Trep-
penanlage erforderlich. Die Ausnahme ermoglicht eine in den 6ffentlichen Raum hineinra-
gende Uberdachung.

Das Unterschreiten der Baulinie des ausnahmsweise zuldssigen Geschosses dient der Vermitt-
lung zwischen den bestehenden Gebduden an der Maximilian-Welsch-Stralle mit Staffelge-
schossen und geplanten Hohenentwicklungen.

Textliche Festsetzung 3.3
Die Festsetzung dient der Gewahrleitung eines einheitlichen, ruhigen Gestaltungsprinzips
fur die Fassaden im Stralenraum.

2.4 Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und deren Einfahrten

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen 4.1 bis 4.3

Mit den Festsetzungen wird der ruhende Verkehr konsequent in Parkgaragen und Tiefgaragen
zur Gewdhrleistung einer hohen Freiraumqualitdt sowohl der 6ffentlichen, als auch der priva-
ten Freirdaume, untergebracht. Zudem soll damit eine unzumutbare Beeintrachtigung durch
Verkehrslarm fur die Wohnnutzung am Standort und im Umfeld reduziert werden.

Lediglich im Bereich WA3 sind Flachen fuir 6 oberirdische Stellpldtze ausgewiesen, um ergan-
zend ebenerdige Stellflachen fir einen moglichen Besucherverkehr bereitstellen zu kdnnen.
Ergdnzend wird an dieser Stelle auch ein zentraler Standort als Ubergabepunkt fur die Mall-
tonnen festgesetzt. Beide Festsetzungen sind auf Grund der exponierten Lage an dem 6ffent-
lichen Platz erforderlich.
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Die Festsetzung von Ein- und Ausfahrtbereichen gewadhrleistet die Erschliefung der Grund-
sticke vom offentlichen Stralenraum und dient der Konfliktbewaltigung hinsichtlich ver-
kehrlicher, gestalterischer und immissionsschutzrechtlicher Belange.

Textliche Festsetzung 4.4

Mit dem Ausschluss von Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO soll gesichert werden, dass
den allgemeinen Planungszielen entsprechend, die verbleibenden nichtuberbaubaren Grund-
sticksflachen als begriinte Freiflachen fir die Anwohner gestaltet werden kénnen. Damit
wird die Storung des Wohnumfeldes berechenbar gestaltet. Ausgenommen von diesen Rege-
lungen sind Spielgerate.

2.5  ErschlieBung

Zeichnerische Festsetzung: Stralenverkehrsfldche, Stralenbegrenzungslinie und Zweckbe-
stimmung FuBgdngerbereich

Der nordliche Teil des Bebauungsplangebietes ist Gber die Maximilian-Welsch-StraRRe, Bone-
milchstralBe, Warsbergstralle und Henning-Goede-Stralie erschlossen.

Die Erschliefung des WA 5 und WA 6 erfolgt tiber den Lickenschluss zwischen der Warsberg-
strale und der RudolfstraRe. Hierzu wird eine Verkehrsflache festgesetzt, die mit ihrer Breite
eine qualitatvolle Gestaltung des 6ffentlichen Raumes fir den PKW-Verkehr, den Rad-Verkehr
als auch fur den FulRganger entsprechend dem Gesamtkonzept ermoglicht.

Im Bereich der WarsbergstralRe wird vorgelagert zum WAS3 eine Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung FuRgdnger ausgewiesen. Entsprechend der stadtebaulichen Planung und
der Aufgabenstellung zur ErschlieBungsplanung ist in diesem Bereich die Einordnung eines
begriinten Platzes mit integrierten Spielgerdten beabsichtigt. Des Weiteren wird die Wege-
beziehung in das Brihl und zum Theater Uber die Bergstrom-Briicke in die Platzgestaltung
integriert und zum Treppenaufgang zum Barbarossahof fortgefihrt.

Im Bebauungsplan wird zur Gewahrleistung einer 6ffentlichen Durchwegung im ndrdlichen
Planbereich ein FuRweg von der Maximilian-Welsch-Stralle zur Henning-Goede-Stralle festge-
setzt. Dies wird in Form einer Treppenanlage erfolgen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen dienen der ErschlieBung des Gebietes
und umfassen alle Flachen des StralRenkdrpers, die Fahrbahn, die 6ffentlichen Stellplatze,
dass Strallenbegleitgriin einschlieBlich der Platze.

Durch die Festsetzung der StraBenbegrenzungslinien erfolgt eine eindeutige Abgrenzung der
privaten Baufldchen von den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Flachen mit Geh- und Fahrrechten

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 5

Auf Grund der Hohenentwicklung der Henning-Goede-Stralle und der Position des neuen
Platzhauses WA3 ist eine gemeinsame Fldcheninanspruchnahme fir die Zufahrt Tiefgarage
WA4 und Zugang WA3 erforderlich. Dem entsprechend wird nach Planzeichnung ein Geh- und
Fahrrecht fiir das WA4 zu Lasten des WA3 festgesetzt.
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Technische Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung fur die Medien Trinkwasser, Abwasser, Elektroenergie,
Fernwdrme und Telekommunikation erfolgt Uber die 6ffentlichen Verkehrsflachen. Mit der
Realisierung der neuen Warsbergstrale werden diese ergdnzt. Die entsprechenden An-
schlusspunkte flir Gas-, Wasser, Abwasser, Strom und Fernwdrme sind vorhanden bzw. kénnen
in die neu geplante 6ffentliche Verkehrsfldche verlegt werden.

2.6 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Textliche Festsetzungen 6.1

Zum Erhalt der wichtigen Bodenfunktion, wie Speicherung und Reinigung der Niederschlags-
wasser, soll unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bodeneigenschaften das unverschmutz-
te Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken versickert werden.

Textliche Festsetzungen 6.2
Diese Festsetzung dient dem optimalen Wachstum der Baume und einem langfristigen Erhalt
der Baumstandorte.

2.7  Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche Festsetzung 7

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einer klimatischen Sanierungszone des dicht be-
siedelten Altstadtbereiches und Stadtkerns von Erfurt, welches eine hohe flachenmaRige Er-
wdrmung mit negativer Wirkung auf das Bioklima der Stadt aufweist.

Durch die Tallage der Stadt treten sehr hdufig Inversionen auf, die sich oft erst am Nachmit-
tag auflosen. Entsprechend des Klimagutachtens ist das an 120 Tagen im Jahr der Fall. Des
Weiteren muss davon ausgegangen werden, dass im statistischen Mittel an 30 Tagen im Jahr
die Inversionen nicht abgebaut werden und damit ganztatig anhalten. Eine Folge der redu-
zierten Luftaustauschbedingungen sind zu hohe Luftschadstoffbelastungen.

Aufgrund der Tallage der Stadt Erfurt und den damit verbundenen klimatischen Auswirkun-
gen sind besondere stadtebauliche Griinde gegeben, die eine Verminderung der luftverunrei-
nigenden Immissionen von Feuerungsanlagen erforderlichen machen und rechtfertigen.

Erfurt ist als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchG ausgewiesen. Die Stadt Erfurt hat sich
mit Stadtratsbeschluss Nr. 191/98 vom 22.07.1998 aufbauend auf den Beschluss der Bundes-
regierung zur Senkung der CO2- Emissionen um 50 % in den Jahren 1993 bis 2010 bekannt.
Daruber hinaus werden mit der am 18.09.2002 novellierten 22. BImSchV die Grenzwerte fir
bestimmte Luftschadstoffe jahrlich dynamisiert verscharft.

Der Ausschluss flissiger und fester Brennstoffe erfolgt insbesondere hinsichtlich der Reduzie-
rung des CO,-Ausstolles sowie der Stickoxyd- und Feinstaubimmissionen und gilt fur alle Feu-
erungsanlagen, so auch fur Kamine.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Fernwdrmeversorgungsgebietes 1 (Alt-
stadt), in dem die Fernwdrmeversorgung eine Vorrangstellung einnimmt und Anschluss- und
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Benutzungszwang besteht. Eine betriebsfertige Fernwarmeleitung liegt am Bebauungsplan-
gebiet an. Laut § 5 (1) Fernwdrmesatzung ist im Satzungsgebiet bei diesbeziiglich erschlosse-
nen Grundstuicken jedes Gebdude anzuschlieen.

2.8  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Durch die Entwicklung des Bebauungsplangebietes sind verkehrliche Auswirkungen wie Ver-
kehrslarm und Abgasbelastung auf der BonemilchstraRe, der Warsbergstrale und der Hen-
ning-Goede-Stralle zu erwarten, die als ErschlieBungsstraBen fungieren. Durch die Fortfih-
rung der Warsbergstrale zur Rudolfstralle wird sich das Verkehrsaufkommen verschieben (vgl.
Anlage 4).

Entsprechend des prognostizierten Verkehrsaufkommens fir das Gebiet des BRV493 "Brihl-
Sud" insgesamt (Teil A und Teil B) erfolgte die Berechnung der Schallimmissionsprognose.

Im Ergebnis des Gutachtens ist eine Entwicklung des BRV493 "Briihl-Sud, Teil A" als Wohn-
baustandort trotz der vorhandenen Belastungen aus Fluglarm und dem Strallenverkehr unter
den getroffenen Festsetzungen zur Grundrissorientierung und den SchalldammaRen der Au-
Renbauteile moglich. Weiterhin wurde in dem Gutachten nachgewiesen, dass auch mit einer
moglichen Entwicklung des Teil B als Sondergebiet eine Wohnnutzung moglich ist, wenn ent-
sprechende MaRBnahmen im Teil B zukinftig umgesetzt werden. Detaillierte Aussagen zum
Teil Bsind erst mit einer weiteren Planung moglich und dann rechtlich zu verankern.

Textliche Festsetzungen 8.1 -8.5

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die schallschutztechnischen Be-
lange im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beurteilt, notwendige
Vorkehrungen zum Larmschutz ermittelt und die Beurteilungsgrundlagen fir die schalltech-
nische Planung abgeleitet. Das Gutachten schlagt die erforderlichen Festsetzungen zur Kon-
fliktbewaltigung vor.

Fluglarm

Das Bebauungsplangebiet liegt im An- und Abflugsektor des Flughafens Erfurt. Beeintrachti-
gungen durch Fluglarm sind moéglich. Die prognostizierten Dauerschallpegel werden auch
kiinftig zu keinen Nutzungsbeschrankungen (durch Larmschutzbereichsausweisung nach Flug
LG oder dhnlichem fiihren) auf Grund der auftretenden hohen Larmpegel von Einzelschaller-
eignissen wird auf die einwirkende Fluglarmbelastung ausdriicklich hingewiesen.

Stralenldrm

Durch die Beeintrachtigung durch Stralenverkehrslarm werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau fir ein allgemeines Wohngebiet von tags 55 dB(A) und
nachts 45 dB(A) Uberschritten (siehe Schallimmissionsgutachten). Die Orientierungswerte
stellen keine definitiven Grenzwerte dar und unterliegen der gemeindlichen Abwagung.

Im Rahmen dieses Abwdgungsprozesses wurden die zu erwartenden Pegelliberschreitungen
unter Zugrundelegung der getroffenen Festsetzungen zum passiven Schallschutz als mit der
angestrebten Art der baulichen Nutzung vereinbar erachtet. Dies gilt auch unter Bericksichti-
gung einer kiinftigen Entwicklung eines benachbarten Sondergebiets im Teil B mit entspre-
chenden Anforderungen (vgl. Pkt. 1.5.3.1 Larm).

Folgende Belange waren dabei u.a. zu berlicksichtigen:
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e In der Nachbarschaft befinden sich in vergleichbarer Larmsituation Baustrukturen, die
sich ungeachtet der bestehenden Vorbelastung durch eine Nutzungsmischung aus Gewer-
be und Wohnen auszeichnen.

e Eine anteilige Wohnnutzung soll zur Entwicklung eines funktionierenden Quartiers auch
im Geltungsbereich ermoglicht werden.

e Uberschreitungen der Orientierungswerte sind fur innerstadtische Wohnstandorte in der-
artigen Lagen charakteristisch.

e Da aktive SchallschutzmalBnahmen nicht moglich sind, ist eine Minderung der Larmein-
wirkungen im Freiraum nicht gegeben.

e Die festgesetzten passiven Malknahmen gewadhrleisten jedoch bei einem erhéhten techni-
schen Aufwand niedrige Rauminnenpegel bei hygienisch einwandfreien Bedingungen
(vgl. Anlage 2, Schallimmissionsprognose Seite 23 Tabelle 14).

Auf Grund der beschriebenen Immissionsbelastungen werden im Plangebiet insgesamt er-
hohte Anforderungen an das resultierende bewertete Schallddmm-MaR von AulRenbauteilen
gestellt. Zusdtzlich sind entsprechende Grundrissgestaltungen vorzunehmen, damit die
Schlaf- und Kinderzimmer sich zu den larmabgewandten Bereichen orientieren. Davon kann
abgewichen werden, wenn schallgedammte Liuftungseinrichtungen flr diese Raume vorgese-
hen werden. Des Weiteren werden technische Anforderungen an die Tore von Garagen und
Zufahrten zu den Tief- und Parkgaragen festgesetzt, um die Gerduschentwicklung zu mini-
mieren.

In Summe werden aktive und passive Schallschutzmallnahmen festgesetzt, die gesunde
Wohnverhdltnisse gewahrleisten kénnen. Zusatzlich minimieren die Festsetzungen 4.1 bis
4.3 bezuglich Garagen, Stellplatze und deren Einfahrt die Larmbelastungen.

2.9  Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Festsetzungen 9.1 bis 9.11

Die Realisierung der Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Reduzie-
rung, Beseitigung und Verdnderung der Vegetation zur Folge. Zur Entwicklung einer geordne-
ten stadtebaulichen Struktur ist der Erhalt von allen Baumen, trotz schonendem Umgang,
nicht moglich.

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes BRV493 "Bruhl-Siid, Teil A" ist die Fdllung von 18 erfass-
ten Einzelbaumen erforderlich. Der Ausgleich hat auf Grundlage der Baumschutzsatzung der
Stadt Erfurt zu erfolgen. Eine Ersatzpflanzung von 18 gleichwertigen Baumen ist demnach
festgesetzt.

Die zwei Bdume Nr. 43 und 44 der Kastanienallee befinden sich nicht im Geltungsbereich. Zur
ErschlieRung des Grundstiickes WA1 ist deren Fallung jedoch erforderlich.

Des Weiteren sind 4 Fallungen im 6ffentlichen Raum (WarsbergstraRe) erforderlich, die 6 Er-

satzpflanzungen hierfir werden im offentlichen Raum (Baumreihen entlang der Warsberg-
stralle) realisiert und sind sowohl textlich als auch zeichnerisch festgesetzt.
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Die 8 Baumfallungen auf dem Grundstick WAS erfordern eine Ersatzpflanzung von 11 Laub-
und Obstbdumen (Bdume 2. Ordnung) und werden entsprechend den Festsetzungen auf dem
WA?S realisiert.

Eine Baumfallung erfolgt im WA 1, diese wird auf dem Grundstick kompensiert und ist
textlich festgesetzt.

Neben den Festsetzungen der Baumpflanzungen erfolgt fir das WA2 eine Festsetzung zur
Gestaltung der Vorgarten- und Innenhofbereiche. Zielstellung ist eine Erhdhung der Wohn-
und Aufenthaltsqualitat, die Verbesserung des Mikroklimas und die Erreichung einer Filter-
wirkung.

Ebenfalls zur Verbesserung des Mikroklimas und zur Verbesserung des Landschaftsbildes sind
alle Flachdacher, ausgenommen der Bereich fir die begehbaren Dachterrassen, der techni-
schen Gebdudeausristung sowie der PV-Anlagen mindestens extensiv zu begrinen. Im WA 5
ist das Dach der Parkgarage intensiv zu begriinen. Zur Gewadhrleistung einer angemessenen
Begriinung wird eine Substratdicke von mind. 80 cm festgesetzt.

Die BegriinungsmaRnahmen auf den privaten Grundstiicken dienen vorrangig der Gliederung
und Durchgriinung des Siedlungsraumes zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt in den
wohnnahen Freibereichen sowie der bodenschonenden Gestaltung der Grundstiicksfreifla-
chen. Dartiber hinaus bietet die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern Lebensraum fir an-
dere Pflanzen und fir einheimische Tiere. Die festgesetzten Begriinungs- und Bepflanzungs-
malknahmen sind Bestandteil der innerortlichen Grinraumvernetzung und schiitzen vor
Ubermaliger Sonneneinstrahlung, bodennahen Temperaturextremen und schaffen ein Grin-
volumen mit einem betrachtlichem AusmaR an verdunstender und luftschadstoffbindender
Oberfldche.

2.10 Ausgleich bzw. Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage des § 13 aBauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefihrt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist ein Ausgleich des Eingriffs nicht
erforderlich, da das Vorhaben als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gilt.
Hiernach ist gemdR § 1a) Abs. 3 letzter Satz BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Damit
werden durch den Bebauungsplan keine zusatzlichen Eingriffe in den Naturhaushalt im Sinne
des Gesetzes vorbereitet, tber deren Unterlassung, Minderung und Ausgleich nach § 21 Bun-
desnaturschutzgesetzes Bauleitplanverfahren abschliefend entschieden werden muss.
Unabhangig davon wurden aus o6kologischen und stddtebaulich-gestalterischen Grinden
Malnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft sowie Bindungen fir die Bepflan-
zung der nicht tberbauten Flachen bzw. die Begriinung der Dachflachen festgesetzt.

2.11  Gestaltungsvorschriften

Die moderne Architektursprache der angrenzen Bebauung an der Maximilian-Welsch-Stral3e
soll zur Entwicklung eines Gebietscharakters fortgefuihrt werden. Dem entsprechend wurden
hinsichtlich der Héhen, Farben und der Materialgebung weitere Festsetzungen getroffen.
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Zielstellung ist die Schaffung eines stadtebaulich und gestalterisch in sich geschlossenen
baulichen Ensembles, welches sich in die umgebende Bebauung einfugt. Daraus entsteht das
Erfordernis nach einer abgestimmten Gestaltung der Gebdude und der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen, die der angestrebten hohen baulichen Dichte Rechnung tragt, jedoch
auch Ausnahmen an stadtebaulich begriindeten Bereichen zulasst.

Die nachfolgenden Festsetzungen sind bauordnungsrechtliche Festsetzungen, die ausschlie3-
lich Anforderungen an die Gestaltung formulieren. Mit dem Bebauungsplan werden die Sa-
nierungsziele gebietsbezogen konkretisiert.

Kubatur und Dachterrassen

Textliche Festsetzung 10.1. und 10.2.

Mit dem jeweils zusatzlichen Geschoss im WAT und WA4 soll die bereits vorhandene bauliche
Entwicklung an der Maximilian-Welsch-Strale mit Staffelgeschossen sowie der Henning-
Goede-Stralle Rechnung getragen werden und zwischen den bestehenden und geplanten Ho-
henentwicklungen vermitteln.

Zur Schaffung einer hohen Wohnqualitat wird im WAS je ErschlieBungskern ein Dachaufbau
als Austritt und Nutzung fur Dachterrassen zugelassen. Dies erfolgt unter Zuriicksetzen dieser
Nutzung von der straBenzugewandten Seite. Um die klare Formensprache fortzufiihren, sind
die Dacher als Flachdacher festgesetzt und die Brustungsbereiche von Dachterrassen miissen
als geschlossener Attika ausgebildet werden. (vgl. hierzu auch Systemschnitte unter 2.2.)

Fassaden

Textliche Festsetzung 10.3

Die Fassadenmaterialien orientieren sich an den ortlichen Gegebenheiten und sollen jedoch
entsprechend ihrer Lage gleichzeitig eine Differenzierung ermoglichen. Dabei wird insbeson-
dere das Augenmerk auf die straBenseitigen Fassaden der Blockrandbebauung gelegt.

Tiefgaragen

Textliche Festsetzung 10.4

Zur Wahrung der Zielstellung geschlossener Baufluchten entlang der StraRenverkehrsflachen
sind Garagen- und Tiefgarageneinfahrten mit blickdichten Toren auszubilden. Gleichzeitig
wird damit auch dem Immissionsschutz Rechnung getragen.

Stellplatze fir Abfallbehalter

Textliche Festsetzung 10.5

Die Regelung zu beweglichen Abfallbehdltern gewdhrt auch angrenzenden Bereichen eine
angemessene Freiraumqualitat und es werden Stérungen der Raum- und Nutzungsstruktur
vermieden.

Aufschittungen

Textliche Festsetzung 10.6

Das natirliche Gelande ist weitestgehend zu erhalten. Lediglich im Bereich WA 1 ist durch die
Integration des Gebdudes in den Hang eine Neumodellierung bis zu den Grundsticksan-
schlissen WA 2 und WA 4 erforderlich und im Rahmen der Festsetzungen zulassig.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 27 von 30



Begriindung zum B-Plan Erfurt ,Brihl-Siid, Teil A"

Insbesondere soll im riickwartigen Bereich des WA1 durch die neue Gelandemodellierung ei-
ne vollstandige Verschattung der zukiinftigen Freifldche durch die vorhandene westliche
Stutzmauer an der Henning-Goede-Stralle vermieden werden. Die Neumodellierung hat unter
dem Schutz des als zum Erhalt festgesetzten Baumstandortes zu erfolgen.

Weitere groRere Terrassierungen und Einschnitte sollen im Interesse eines harmonischen
Siedlungsbildes vermieden werden. Abgrabungen, die sich nicht auf den erforderlichen Um-
fang von Tiefgaragen und KellererschlieRung begrenzen, sind deshalb ausgeschlossen und
Aufschuttungen unter den Ausnahmevorbehalt gestellt.

Einfriedungen

Textliche Festsetzung 10.7 bis 10.9

Zur Gewahrleistung eines einheitlichen stadtebaulichen Bildes werden Einfriedungen zu den
offentlichen Verkehrsflachen ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon ist die stralenbeglei-
tende Stitzmauer entlang der Henning-Goede-StraRe, die als zukiinftige Einfriedung der Bau-
felder als pragendes Element zu erhalten ist. Entsprechend der vorhandenen Natursteinmauer
ist die Mauer zwischen WA 1 und WA 2 zu verkleiden, um ein einheitliches Bild zu erzielen.
Die festgesetzten Stitzmauern im WA 5 dienen zur Abgrenzung der hoher gelegenen angren-
zenden Grundstiicke. Die Hohenbegrenzung der Stiitzmauern soll einen zusammenhdngen-
den, offenen riickwartigen Freiraum gewahrleisten.

Zuwegungen

Textliche Festsetzung 10.10

Zur einheitlich und homogenen Gestaltung des Gebietes bedarf es neben der Regelung zu den
Gebduden auch Regelungen zur einheitlichen Materialwahl und Gestaltung der Erschlie-
RBungsflachen. Aus diesem Grunde wurden die bereits im Brihl vorhandenen Materialien fir
oberirdische Stellflachen, Zufahrten und Wege definiert und die maximale Breite begrenzt.

Werbeanlagen

Textliche Festsetzung 10.71

Entsprechend den Anforderungen des Sanierungsgebietes und insbesondere den zuldssigen
Nutzungen im Erdgeschossbereich des WA 5 und WA 6 sind einheitliche Regelungen zu Wer-
beanlagen erforderlich. Diese dienen in der Konsequenz der Umsetzung der definierten stdd-
tebaulichen und architektonischen Qualitaten des Gebietes und einem einheitlichen Erschei-
nungsbildes.

2.12 Hinweise zum Planvollzug

Neben den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen werden Hinweise gegeben, die in
anderen gesetzlichen Vorschriften oder Verfahren geregelt werden und bei der Genehmigung
und Realisierung von Bauvorhaben von Bedeutung sind.

Archdologische Funde
Der Hinweis zu den bodenarchdologischen Funden ist in der Genehmigungs- und Realisie-
rungsphase zu beachten. Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einem hochrangigen ar-
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chdologischen Relevanzgebiet. Im Bereich der Stadt Erfurt ist auf Grund langzeitiger Besied-
lung bei Erdarbeiten mit archdologischen Funden zu rechnen.

Larmschutz

Durch die Lage des Plangebietes im innerstddtischen Bereich sind Beeintrachtigungen durch
Fluglarm sowie durch seine Lage direkt an der Henning-Goede-Stralle und Bonemilchstralle
mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" zu
erwarten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bereich der max. Fluglarmisofonenlinie
(hochster Schalldruckpegel wahrend des Uberflugs von 80 dB(A). Hierauf wird zur moglichen
Berticksichtigung im Hinblick auf Neu- und Umbau von Wohnnutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes verwiesen.

Fernwdrmesatzung
Das Plangebiet liegt im Fernwdrmesatzungsgebiet. Es besteht Anschluss- und Benutzungs-
zwang.

Erdaufschliisse

Durch die Anzeige von Erdaufschliissen sowie die Ubergabe entsprechender Unterlagen soll
sich im Sinne einer allgemeinen Gefahrenabwehr der Kenntnisstand der Thiringer Landesan-
stalt fur Geologie erweitern.

Grundwasser, auftalliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

Die Hinweise zum Grundwasser, auffalligen Bodenaushub und zu Bodenverunreinigungen
sind in der Genehmigungs- und Realisierungsphase zu beachten. Mit einer anthropogenen
Beeinflussung des Grundwassers muss gerechnet werden. Bei einer bauzeitlichen Grundwas-
serabsenkung/Wasserhaltung ist die Grundwasserqualitat zu prifen. Die Erd- und Tiefbauar-
beiten sind durch fachlich versiertes Ingenieurpersonal begleiten zu lassen.

Einsichtnahme von Vorschriften

Soweit sich Festsetzungen des Bebauungsplanes auf nichtstaatliche Regelungen beziehen

(DIN-Normen etc.) sind die Anforderungen des rechtstaatlichen Publizitatsgebotes zu beach-

ten. Die Offentlichkeit muss verldsslich und in zumutbarer Weise Kenntnis von der Vorschrift

erlangen kénnen. Nach der jingsten Rechtsprechung kann dem entsprochen werden, wenn

- eine prdzise Bezugnahme durch Titel und Fassung erfolgt (verlasslich)und

- ein "barrierefreier" Zugang zur Vorschrift durch Einsichtnahmemaéglichkeit bei der Verwal-
tungsstelle ermoglicht wird, bei der die Einsichtnahme des Bebauungsplanes erfolgt und
ein entsprechender Hinweis auf der Planurkunde aufgebracht ist (in zumutbarer Weise).
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Flachenbilanz

Fldchenkategorie

Allgemeines Wohngebiet WA 13.558 m? 70,86 %
Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

Uberbaubare Grundstiicksflache (ohne Ne- 7.856 m?

benanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO) 5.702 m>2

Verkehrsflache 5.574 m? 29,14 %
Strallenverkehrsflache 4474 m?

Verkehrsfldche, ZB FuRweg 1.100 m?

Geltungsbereich gesamt 19.131 m? 100 %
Gesamtgebiet GRZ GFz

0,42 1,7

3. Kosten fiir die Gemeinde

Investive Kosten

Der Eigentumer der Grundstiicke verpflichtet sich zur Durchfiihrung der 6ffentlichen Erschlie-
RBungsmalknahmen einschlieflich der Baumpflanzung im offentlichen Raum. Die Planungs-
und ErschlieBungskosten tragt der Eigentimer. Hierzu wird zwischen der Stadt und dem Ei-
gentimer ein ErschlieRungsvertrag abgeschlossen. Es entstehen der Stadt durch die Realisie-
rung der Planung keine investiven Kosten.

Unterhaltungskosten
Es entstehen der Stadt durch die Realisierung der Planung und Erhaltungskosten fir die zu-
kiinftigen o6ffentlichen ErschlieRungsanlagen:

- Stralenverkehrsflache (Warsbegerstralie),
- FuBwege (Treppenanlage Bonemilchstralle, Platz WarsbergstralRe),
- Strallenbdume ohne Fertigstellungspflege.

Offentliche Anlagen Nettobetrag (Schatzwert)
StraRBenverkehrsflachen mit Treppenanlage 6.240 €/a
(ca.5.673m?x 1,10 €/m?/a)

Platz (ca. 944 m?) 975 €/a
Stralenbdume (15 Bdume) 2.300 €/a
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