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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV658 "Wohnbebauung Braugoldareal”
1. Allgemeine Begriindung

1.1 Planerfordernis

Der Vorhabentrager beabsichtigt im Stadtteil Lobervorstadt, in der Gemarkung Erfurt Sud, Flur
29, Flurstiicke 60/3, 53/2, 266/58, 309/72, 73, 74 und 59 auf dem ehemaligen Braugoldareal durch
Umnutzung, Abbruch und Neubau eine Wohnbebauung mit ca. 260 Wohnungen zu errichten. Der
Bereich der geplanten Bebauung befindet sich siidlich der bestehenden Bebauung an der Schil-
lerstralle, nordlich der Robert-Koch-StraRRe, dstlich der Semmelweisstralle sowie westlich der
Strale Am Stadtpark. Die Zufahrt in das Quartier soll zukiinftig Gber die vorhandenen Zufahrten
an der Schillerstralle und der Robert-Koch-Stralle sowie der Semmelweisstrale erfolgen.

Auf dem seit 1888 genutzten Brauereigeldande in der Erfurter Lobervorstadt wurde zundchst der
Brauereibetrieb und schlieflich die Funktionsbereiche Abfiillung, Zwischenlagerung, Logistik
und Verwaltung im Jahre 2011 aufgrund betriebswirtschaftlicher Umstrukturierungen endgultig
eingestellt. Seit dieser Zeit liegt die Flache brach und ist ungenutzt.

Der jetzige Eigentimer dieser Gewerbebrache beabsichtigt, das Grundstiick einer neuen stand-
ortvertraglichen Nutzung, insbesondere dem Wohnen, zuzufiithren. Mit der Entwicklung dieses
Standortes soll der gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum in innenstadtnaher, integrierter La-
ge Rechnung getragen werden. Leitgedanke der Planung ist dabei die Schaffung eines urbanen
Stadtquartiers mit einer eigenen Identitdt und einem ausgewogenen Verhdltnis zwischen Dichte
und Freiraum unter Berucksichtigung bzw. Integration des denkmalgeschutzten Brauereibestan-
des.

Zur Umsetzung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
stddtebauliche Neuordnung des Quartiers geschaffen werden. Die Revitalisierung dieses Areals
dient der Beseitigung stdadtebaulicher Missstande und der Schaffung einer funktional nach-
haltigen Baustruktur. Ebenso soll die architektonische Qualitat des im Rahmen eines Realisie-
rungswettbewerbs mit dem 1. Preis geklrten Entwurfes mit dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan gesichert werden.

1.2 Verfahrensablauf

1.2.1  Gewadhltes Planverfahren

Gegenstand des Bebauungsplanes ist die Wiederbelebung und Stabilisierung eines urspriinglich
bebauten und seit einigen Jahren brach liegenden Areals als Maknahme der Innenentwicklung.
Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Die Anwendungsvoraussetzungen sind aus folgenden Griinden gegeben:

1. Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer derzeit brachliegenden Flache
und der Nachverdichtung. Mit der Planung soll die Revitalisierung einer brachgefallenen in-
nerstadtischen Flache durch stadtebauliche Neuordnung und Bebauung erméglicht wer-den.

2. Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betrdgt weniger als 20.000 m>.
Die Gesamtfldche des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans betragt
ca. 1,87 ha, so dass die zuldssige Groe von maximal 20.000 m? unterschritten wird.
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3. Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung nach dem UVPG oder dem
ThurUVPG unterliegen.

4. Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europdischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) bestehen in dem innerstadti-
schen Bereich nicht.

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a) BauGB kommen folgende
Abweichungen vom Normalverfahren zum Tragen:

1. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs.1und § 4 Abs.1BauGB kann
abgesehen werden; die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde jedoch gem. § 3
Abs. 1 BauGB durch 6ffentliche Auslegung des Vorentwurfes und dessen Begriindung vom
28. Oktober bis 29. November 2019 durchgefiihrt. Der Offentlichkeit wurde im Rahmen der
Auslegung Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gem. § 3 Abs. 1Satz 1 BauGB gegeben.
Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt wird, wurden gem. § 4 Abs.1Satz 1 BauGB beteiligt.

2. Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a) BauGB,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Daten verfiig-
bar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und der Uberwa-
chung erheblicher Umweltauswirkungen nach § 4c BauGB wird abgesehen.

3. Auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschaft treten per Gesetzesfiktion nach §13 a)
Abs. 4 BauGB nicht ein.

1.2.2  Verfahrensablauf

Der Stadtrat hat mit Beschluss-Nr. 2274/13 am 17.04.2014, bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 9
vom 16.05.2014, den Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan LOV658 "Wohnbebauung Braugoldareal" im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB
gefasst, den Vorentwurf gebilligt und die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit beschlossen.
Die frihzeitige Beteiligung fand vom 26.05. bis 27.06.2014 statt.

Mit dem Stadtratsbeschluss am 20.01.2016 ( Beschluss-Nr. 2466/14), bekannt gemacht im Amts-
blatt Nr. 2 vom 12.02.2016) wurde der Beschluss-Nr. 2274/13 aufgehoben sowie der Einleitungs-
und Aufstellungsbeschluss im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB neu gefasst und die
Durchfiihrung eines Realisierungswettbewerbs nach RPW 2013 zur Konkretisierung des Vorha-
bens beschlossen.

Mit dem Stadtratsbeschluss (Beschluss-Nr. 0436/18) vom 16.05.2018 wurden die Grundziige der
Wettbewerbsauslobung durch den Stadtrat gebilligt. Der Realisierungswettbewerb fand im Zeit-
raum Mai bis September 2018 statt. Das Preisgericht tagte am 13.09.2018.

Im nachfolgenden Zeitraum erfolgte ein Eigentimerwechsel. Der neue Eigentimer und Vorha-
bentrager hat mit Schreiben vom 01.07.2019 (Eingangsdatum) den Wechsel des Vorhabentragers
beantragt, dem der Stadtrat in seiner Sitzung am 25.09.2019 zustimmte (DS1159/19).

Der neue Vorhabentrdger hat sich nach Prifung der pramierten Wettbewerbsarbeiten -
entsprechend der Empfehlung des Preisgerichts- fiir die Realisierung der 1. Preistragerarbeit ent-
schieden. Dieser Entwurf stellt die Grundlage fiir das Bebauungsplanverfahren LOV658 "Wohn-
bebauung Braugoldareal" dar.
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Der Stadtrat Erfurt hat am 25.09.2019 mit dem Beschluss 1073/19 den Uberarbeiteten Wettbe-
werbsentwurf des 1. Preistrdgers in seiner Fassung vom 10.07.2019 als Vorentwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans gebilligt sowie den Beschluss tber die frithzeitige Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB gefasst. Der Be-
schluss wurde im Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt Nr. 19 vom 18.10.2019 orts-ublich be-
kannt gemacht.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB ist vom 28.10.2019 bis zum
29.11.2019 durch 6ffentliche Auslegung des Vorentwurfes und dessen Begriindung durchgefuhrt
worden.

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereiche durch die Planung beriihrt werden, sind gem. §13a Abs. 2 Nr.1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1
und § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB mit Schreiben vom 18.10.2019 zur Stellungnahme aufgefordert wor-
den.

Nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Entwirfe der Bauleitplane mit der Begriindung und den
nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stel-
lungnahmen fir die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, oder bei
Vorliegen eines wichtigen Grundes fur die Dauer einer angemessenen ldngeren Frist 6ffentlich
auszulegen. Im Folgenden soll im Sinne des § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Buchstabe d) BauGB
nach-vollziehbar ausgefiihrt, warum nach Priifung angenommen werden kann, dass kein wichti-
ger Grund vorliegt, der eine Verlangerung der Auslegung erfordert:

Im Regelfall ist davon auszugehen, dass fir die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB die
Monatsfrist bzw. die Frist von 30 Tagen ausreichend ist. Nur bei Vorliegen eines wichtigen Grun-
des ist eine angemessen langere Auslegungsdauer zu wahlen. Ein wichtiger Grund fur die Ver-
langerung dieser Auslegungsfrist liegt nicht vor. Vorliegend handelt es sich um einen Bebau-
ungsplan der diesbeziiglich keine besondere Atypik im Vergleich zu den sonstigen Bebauungs-
planen der Landeshauptstadt Erfurt aufweist, die reguldar einer Umweltprifung unterliegen.

Die Zahl der betroffenen Belange oder der vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen ist
nicht aulergewodhnlich groR und der Umfang der entsprechenden Unterlagen tblich.

Im Ubrigen war bereits zuvor tiber normative Anforderungen hinausgehend die Gelegenheit der
Befassung der Offentlichkeit mit der Planung gegeben worden:

Der Bebauungsplanvorentwurf war bereits fur die Dauer eines Monats (28.10.2019 - 29.11.2019) 6f-
fentlich ausgelegt worden. Damit ist die frihzeitige Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
uber rechtliche Anforderungen hinausgehend entsprechend den zeitlichen Anforderungen an die
Dauer einer 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt worden. Eine Verlange-
rung der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs tber die Dauer eines Monats hin-
aus wird deshalb als nicht erforderlich erachtet.

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV658 ,Wohnbebauung Brau-
goldareal“wird entsprechend der zeichnerischen Festsetzung umgrenzt und umfasst die Flur-
stucke 53/2,59, 60/3,73,74,266/58,309/72 und teilweise das stadtische Wegeflurstick 102/2. Alle
Flursticke befinden sich in der Gemarkung Erfurt Stid, Flur 29.

Es handelt sich um eine eigenstandig zu betrachtende Fldche, auf der aufgrund des erheblichen
stddtebaulichen Missstandes eine Neuordnung und Nachverdichtung stattfinden soll. Zur Ein-
ordnung von 10 Stellpldatzen wurde der Geltungsbereich durch ein stadtisches Teilflurstiick er-
ganzt. Fir eine Einbeziehung weiterer angrenzender Fldchen besteht kein Planerfordernis.

Stand: 01.10.2020 Seite 7von 50
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV658 "Wohnbebauung Braugoldareal”

14 Ubergeordnete Planungen und sonstige Anforderungen

141  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungsplane sind gemall § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die fir
diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan relevanten Planungsinstrumente der Raumordnung
sind das Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP 2025, am 04.07.2014 im Gesetz- und
Verordnungsblatt fir den Freistaat Thuringen verkiindet und am 05.07.2014 in Kraft getreten)
und der Regionalplan Mittelthlringen (RP-MT, bekannt gemacht im Thiringer Staatsanzeiger Nr.
31/2011 vom 01.08.2011).

Gemal den Leitvorstellungen des Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2025 zum Wohnen und
zur wohnortnahen Infrastruktur sollen bei der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum die
Aspekte des demografischen Wandels, des Umwelt- und Klimaschutzes sowie der Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen malgeblich einbezogen werden.

Die Optimierung des Wohnraumangebots soll unter Berticksichtigung des stadtentwicklungspo-
litischen Ziels des urbanen, flachensparenden Bauens und Wohnens angestrebt werden. Dazu
soll insbesondere die Forderung in den Bereichen Mietwohnraum, selbst genutztes Eigentum
und Wohnraummodernisierung sichergestellt werden.

Gemadl Grundsatz 2.5.1 LEP soll in allen Landesteilen eine ausreichende und angemessene Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Wohnraum gesichert werden. Der Wohnraum soll insbesondere fir
die Bedirfnisse einer weniger mobilen, dlteren und vielfaltigeren Gesellschaft mit einer sinken-
den Anzahl von Haushalten weiterentwickelt werden. Raumbedeutsame Planungen und MaR-
nahmen, die die Wohnraumversorgung beeintrdchtigen, sollen vermieden werden.

Gemadl den Grundsatzen zur Siedlungsentwicklung 2.4.1 G und 2.4.2 G des LEP soll diese sich in
Thuringen am Prinzip "Innen- vor AuRBenentwicklung" orientieren. Die Flacheninanspruchnahme
soll sich am gemeindebezogenen Bedarf orientieren und dem Prinzip "Nachnutzung vor Fla-
chenneuinanspruchnahme" folgen.

GemdR vorliegendem Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT, Ziel G 2-1 soll u.a. "durch Innenent-
wicklung, Revitalisierung von Siedlungskernen, Erhohung der Flachenproduktivitat ... ein Beitrag
zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht werden. Dabei sollen die zukinftigen Bedurf-
nisse der Daseinsvorsorge auf der Grundlage der demographischen Verdnderungen bertcksich-
tigt werden.”

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen bestehende Baugebiete ausgelastet sowie aufgrund
ihrer Lage, GroRe, ErschlieRung und Vorbelastung geeignete Brach- und Konversionsflachen
nachgenutzt werden, bevor im AuRenbereich Neuausweisungen erfolgen.

Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen sollen so geordnet werden, dass der
raumlich bedingte Verkehrsaufwand reduziert und einer Zersiedelung der Landschaft entgegen-
gewirkt wird.

Dieser Forderung kommt der vorhabenbezogene Bebauungsplan LOV658 ,Wohnbebauung Brau-
goldareal” durch die Neuordnung und Revitalisierung einer brachliegenden innerstddtischen
ehemals gewerblich genutzten Flache unter Beachtung der Anforderungen aus dem Denkmal-
schutz und Erganzung der historisch vorgegebenen Straenfluchten in der Schiller-, Semmel-
weis- und Robert-Koch-StraRe in vollem Umfang nach.
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Das Wohnraumangebot im Plangebiet wurde unter Berlicksichtigung des stadtentwicklungspo-
litischen Ziels des urbanen, flachensparenden Bauens und Wohnens entwickelt. Mit dem geplan-
ten Wohnungsmix wird die Bereitstellung von Wohnungen in den Bereichen Mietwohnraum mit
einem 20%igen Anteil von Sozialwohnungen und selbst genutztes Eigentum sichergestellt.

Das Vorhaben entspricht damit den Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung.

1.4.2  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Erfurt ist mit Verdffentlichung im Amtsblatt
Nr.11/2006 vom 27.05.2006 wirksam und wurde mit Verodffentlichung im Amtsblatt Nr.12/2017
vom 14.07.2017 neu bekannt gemacht. Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan LOV658 ,Wohnbebauung Braugoldareal” stellte der wirksame
FNP fiir das Plangebiet eine gewerbliche Bauflache (G) nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dar. Aus die-
ser Darstellung liel sich das geplante Vorhaben nicht entwickeln.

Der FNP wurde entsprechend mit der 38. Anderung des FNP fir den Bereich Lobervorstadt ,Std-
lich SchillerstraBe/ Am Stadtpark - Braugoldareal” im Parallelverfahren gedndert. Die
38. Anderung des FNP wurde durch das Thiringer Landesverwaltungsamt mit Bescheid vom
13.07.2020 genehmigt und ist mit Veroffentlichung im Amtsblatt Nr.15/2020 vom 21.08.2020
wirksam.

Im wirksamen FNP wird fiir diesen Geltungsbereich entsprechend eine Wohnbaufldache (W) nach
§ 1 Abs.1 Nr.1BauNVO dargestellt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan LOV658 ,Wohnbebau-
ung Braugoldareal” wird somit gemall § 8 Abs.2 BauGB aus den Darstellungen des wirksamen
FNP entwickelt.”

; oM Ve y = ) (M)
Ubersichtsplan der 38. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Erfurt mit Geltungsbereich LOV658 gemaR Auf-
stellungsbeschlusses (unmafRstabliche Darstellung, Quelle: Stadtverwaltung Erfurt)

1.4.3. Integriertes Stadtentwicklungskonzept Erfurt 2030 (ISEK)
Das ISEK Erfurt 2030 wurde fir die Bewaltigung der Zukunftsaufgaben in einem dmtertbergrei-
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fenden Erarbeitungs- und Abstimmungsprozess durch die Stadtverwaltung der Landeshaupt-

stadt Erfurt erarbeitet. Es wurde am 17.10.2018 durch den Stadtrat bestatigt.

Das ISEK Erfurt 2030 wird gemdlR § 1 Abs. 6. Nr. 11 BauGB im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

LOV658 ,Wohnbebauung Braugoldareal" als Ergebnis eines von der Gemeinde beschlossenen

stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes berlicksichtigt.

Das ISEK Erfurt 2030 gibt als langfristiges, informell angelegtes Planungsinstrument die Leitzie-

le fir die Gesamtstadt und ihre raumliche, wirtschaftliche und soziale Entwicklung vor. Bestand-

teil des ISEK Erfurt 2030 ist eine Aktualisierung der Wohnungsbedarfsprognose, welche ab sofort
zu beachten ist.

Im Kapitel 2 des ISEK Erfurt 2030 werden die verdanderten Rahmenbedingungen der Stadtent-

wicklung benannt:

- Haushaltsprognose: Die Grundlagen der Haushaltsprognose bilden die von der Stadt Erfurt
ermittelten Haushaltszahlen nach dem Haushaltsgenerierungsverfahren (HHGen) der letz-
ten Jahre und die aktuelle Bevolkerungsprognose[1] der Stadt Erfurt bis 2040. Fir den Prog-
nosezeitraum von 2017 bis 2030 wird je nach Variante ein Anstieg um 8.380 auf rund 120.700
Haushalte, wahrscheinlicher jedoch um 12.600 auf rund 125.080 Haushalte im Jahr 2030 er-
wartet. Der Grund fur die hohere Wahrscheinlichkeit der oberen Variante ist, dass die Ent-
wicklung der Altersstruktur und ein verandertes Haushaltsbildungsverhalten der Menschen
zu einer fortlaufenden Veranderung der HaushaltsgroRenstruktur und zu einer Verkleine-
rung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe fihren werden.

- Wohnungsbedarfsprognose: Ausgangspunkt der Wohnungsbedarfsprognose bilden die Er-
gebnisse der Haushaltsprognose. In der Summe besteht ein zusatzlicher Wohnungsbedarf
flr den Zeitraum von 2017 bis 2030 je nach Variante von 8.730 bis 13.000 Wohnungen, dies
entspricht im Durchschnitt 624 bis 925 Wohnungen pro Jahr. Davon betragt die Spanne der
potenziellen Neubautdtigkeit in Ein- und Zweifamilienhdusern 2.155 bis 3.430 Wohnungen
von 2017 bis 2030. Im Geschosswohnungsbau werden im Ergebnis der Haushaltsprognose in
demselben Zeitraum insgesamt 5.850 bis 10.120 Wohnungen benétigt. Mit durchschnittlich
420 bis 720 Wohnungen pro Jahr fallt der zukinftige Bedarf deutlich héher aus als die bishe-
rige Bauaktivitat. Wie im Punkt "Haushaltsprognose" erldutert, ist ein Wohnungsbedarf bis
2030 entsprechend der jeweils oberen Varianten fir den Ein- und Zweifamilienhaus- sowie
den Geschosswohnungsbau wahrscheinlicher.

Diese Wohnungen bzw. das dafur notwenige Bauland sollen zeitgerecht bereitgestellt werden,
um eine Verknappung von Wohnraum, prekare Wohnverhadltnisse und den resultierenden zusdtz-
lichen Preisanstieg zu verhindern. Eine Verknappung von Wohnraum hdlt weder Zuwanderung
ab, noch dass sie Folgelasten fiir die Stadt reduziert, sondern sie verstarkt nur den Druck auf dem
Wohnungsmarkt zu Lasten der schwachsten Marktteilnehmer. Zusatzlich wird ausgefihrt, dass
einer weiteren Verscharfung der schon deutlich erkennbaren Segregationserscheinungen im
Stadtgebiet entschieden entgegengewirkt werden muss, da soziale Durchmischung den gesell-
schaftlichen Zusammenhalt verstarkt.

Im Kapitel 5.2. Wohnen und Stadtebau wird im den Leitsatz L 18 formuliert, dass der Innenent-
wicklung im Wohnungsbau der Vorrang einzuraumen ist. Die ungebrochen hohe Nachfrage nach
innenstadtnahem Wohnraum soll weiterhin dazu genutzt werden, um zu untersuchen, wie die
verbliebenen innerstadtischen Brachen und Fldchenreserven flir den Wohnungsbau genutzt
werden konnen. Damit soll nicht nur dem Leitbild der kompakten europdischen Stadt entspro-
chen werden, sondern in diesem Zusammenhang auch zahlreiche stadtebauliche Missstdande aus
dem wirtschaftlichen Strukturwandel beginnend mit den 1990er Jahre beseitigt werden.

Hierbei sollen hinreichende stadtebauliche Dichten, die vergleichbaren innerstadtischen Wohn-

[ Landeshauptstadt Erfurt, Kommunalstatistische Hefte, Heft 93, Ausgabe 11/2015
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lagen entsprechen, angestrebt werden, aber auch ausreichend Spielraum fur stadtklimatische
Entlastungen wie Entsiegelung, bodenschlissiges GrolRgriin und hinreichende wohnungsnahe
Freirdume ermdglicht werden.

Weiterhin wird im Kapitel 5 "Strategie, Konzeptbausteine" unter dem Themenschwerpunkt Stra-
tegische Projekte, Wohnen und Stddtebau unter P 6 der "Stetige Neuaufbau eines Bestands an
gefordertem sozialen Wohnungsbau im ganzen Stadtgebiet" aufgelistet.

1.4.4. Belange des Denkmalschutzes

Bei der Braugoldbrauerei handelt es sich um ein eingetragenes Kulturdenkmal im Sinne des § 2
Abs. 1 Satz 1 Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThurDSchG). Es umfasst folgende baulichen Be-
standteile:

innerhalb des Plangebiets

- Produktionsgebdude mit Garkeller ca. 1910,

- Kessel- und Maschinenhaus / ca. 1900 und 1950er Jahre,

- Produktionsgebdude mit Abfillanlage (und Schwankhalle) 1900er und 1950er Jahre,

- Lagerkeller (groflachig unterhalb des Plateaus) 1890er Jahre,

- Keller unter den ehemaligen Pferdestallen,

auBBerhalb des Plangebiets

- Wohnhaus / Fabrikantenvilla, Schillerstralle 7 /1901,

- Verwaltungsgebdude, Schillerstralle 9 /1901.

Ehemalige Pferdestalle Maschinenhalle und Kesselhaus Schwankhalle

Verwaltungsgebdude Wohnhaus Garhaus

AN T T

S .

" Google Earth

! . L 3 Al [ N ]
Verbundene Kelleranlagen Geltungsbereich Vorhabenbezogener B-Plan
Darstellung des Denkmalbestandes im Bereich der ehemaligen Brauerei Braugold

=== Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen - oberirdisch

== Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen — unterirdisch

mmmm Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen — unterirdisch mit Uberlagerung oberirdisch

Fur die oberirdischen Gebdudeteile der ehemaligen Pferdestdlle besteht kein Denkmalschutz
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mehr. Hier liegt eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung zum Abbruch der Gebdudeteile vor.
Fir den denkmalgeschitzten Teilbereich des Kesselhauses wurde durch die Denkmalbehdrden
eine Abbruchgenehmigung in Aussicht gestellt.

Daraus ergeben sich bei dem geplanten Gesamtbauvorhaben erforderliche Pramissen im Hin-
blick auf das Einfligen in das Kulturdenkmal sowie zum Erhalt der innerhalb des Plangebiets be-
findlichen Bestandteile. Im Sinne der Ablesbarkeit des Industriecharakters der ehemaligen Brau-
ereianlage sind daher insbesondere die standortpragenden Bestandteile Produktionsgebdude
mit Gdrkeller, Produktionsgebdude mit Abfillanlage sowie das Maschinenhaus in das Vorhaben
zu integrieren.

Das Plangebiet befindet sich weiterhin in einem archdologischen Relevanzgebiet. Der Geltungs-
bereich befindet sich innerhalb eines archdologischen Relevanzgebietes. Demgemal bedurfen
Erdarbeiten nach § 13 Abs. 1 Nr. 3 ThDSchG einer Erlaubnis. Es besteht die Anzeigepflicht fur ar-
chdologische Funde nach § 16 ThDSchG.

1.4.5. Durchfiihrungsvertrag
Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Durchfihrung des Vorhabens.
Die Planungs- und ErschlieBungskosten tragt der Vorhabentrager.

1.5 Bestandsdarstellung
1.51 Lage und GroRe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt zentral in der Stadt Erfurt. Es befindet sich im Stadtteil Lobervorstadt in
unmittelbarer Nahe des Bahnhofs im Ubergang zum Stadtzentrum. Die GroRe des Plangebiets
betragt 1,87 ha.

”

liche Darstellung, Quelle: Stadtverwaltung Erfurt)
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Die unmittelbare Umgebung des Plangebiets ist durch eine griinderzeitliche Blockrandbebauung
mit einer Uberwiegenden Wohnnutzung geprdgt. Die Bebauung entlang der SchillerstralRe ist
durch eine gemischt genutzte Baustruktur gekennzeichnet. Hier sind Wohngebdude und Biiros
sowie Dienstleistungs-, Pflege- und o6ffentliche Infrastruktureinrichtungen angesiedelt. Nordlich
des Planbereichs verlaufen in Ost-West-Richtung der Flutgraben und die Bahntrasse, die eine
stadtebauliche Zasur zur Altstadt bilden.

Der Hauptbahnhof liegt in etwa 400 Meter Entfernung norddstlich des Grundsticks. Ausgehend
vom Plangebiet in dstlicher Richtung befindet sich der Stadtpark in fulRlaufiger Entfernung (2
Minuten).

Die Quartiere siidlich des Plangebiets sind primdr mit einer Wohnnutzung belegt. In der weite-
ren Folge befinden sich Sporteinrichtungen (Luftlinie ca. 500m) und der Thiringische Landtag

(Luftlinie ca. 400 m). Des Weiteren befinden sich zwei Schulen im fuRlaufigen Einzugsbereich.

1.5.2 Topographie

Die Topographie des Areals wird durch einen signifikanten Héhenversprung von ca. 7-12 Metern
in Nord-Sud-Richtung gepragt. Er verlduft etwa in der Grundstiicksmitte zwischen Schillerstralle
und Robert-Koch-Strale in Ost-West-Richtung und wird Uberwiegend durch eine ca. 100 Meter
lange Stitzwand bzw. das ehemalige Produktionsgebdude abgefangen. Die Kelleranlagen der
ehemaligen Brauerei wurden unter dem ,Plateau” an der Robert-Koch-StralRe errichtet.

Wahrend im Stralenverlauf der SchillerstralBe nur eine geringe Hohenentwicklung in Ost-West-
Richtung zu verzeichnen ist, weist die Robert-Koch-StraRRe einen Hohenanstieg von ca. 4 Metern

von West nach Ost auf.

Die StraRen Am Stadtpark und die Semmelweisstralle steigen jeweils von der Schillerstralle hin
zur Robert- Koch-StraRRe um ca. 8 bzw. 10 Meter an.

1.5.3 Eigentumsverhéltnisse

Die Flursticke 60/3, 53/2, 59, 73, 74, 266/58, 309/72 der Flur 29, Gemarkung Erfurt-Sid befindet
sich im privaten Eigentum des Vorhabentragers.

Das mit einer Teilflache zum Geltungsbereich gehorende Flurstiicke 102/2 der Flur 29, Gemar-
kung Erfurt-Sid befindet sich im Eigentum der Stadt Erfurt.

1.5.4 Gebdudebestand und aktuelle Nutzung

Das brach liegende Geldnde der ehemaligen Brauerei besteht aus einer Vielzahl an gewerblich
genutzten Einzelgebauden aus der Baujahren 1890 bis 1960. Im Laufe der Zeit war das Areal mit
seinem teilweise denkmalgeschiitzten Bestand jedoch vielfach baulichen Anderungen und Er-
weiterungen unterworfen, so dass das Ensemble zum gegenwartigen Zeitpunkt stark tberformt
ist.

Die Hauptzufahrt zum ehemaligen Brauereigeldnde erfolgt von der Schillerstrale neben der
ehemaligen Fabrikantenvilla (SchillerstraBe Nr. 7). Von hier aus gewinnt man einen ersten Ein-
druck von dem etwa 85 Meter langen ehemaligen Produktionsgebdude mit Abfillanlage vor der
Hangkante (Traufhdhe = 212 m NHN und Firsth6he 215 m NHN) sowie von der dariber befindli-
chen Gebadudesilhouette (Garhaus mit Traufhdhe 225 m bzw. 228 m NHN, Firsthohe 231 m bzw.
233 m NHN, Schwankhalle mit Traufhdhe 217 m bzw. 224 m NHN und ,Schitt-Trichter” des Kes-
selhauses mit Firsthohe =228 m NHN).

Stand: 01.10.2020 Seite 13 von 50
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV658 "Wohnbebauung Braugoldareal”

Von der Schillerstralle steigt das Gelande (,untere Ebene®) von 202 m NHN bis zur Nordfassade
des ehemaligen Produktionsgebdudes auf 204 m NHN leicht an.

Der siidliche Teil des Geldndes an der Robert-Koch-Stralle (,Plateau” mit 213 m NHN) ist durch
grolRe Kelleranlagen unterbaut. Der darauf befindliche Teil des Denkmalensembles mit dem vor-
genannten Garhaus und der Schwankhalle wird komplettiert durch das Kessel- und Maschinen-
haus.

Das Sudhaus ist das jiungste Produktionsgebdude aus den 1960er Jahren, welches nicht unter
Denkmalschutz gestellt wurde, aber durch seine achtgeschossigen Bauweise und stadtebauli-
chen Dominanz beeindruckt (Firsthohe 243 m bzw. 247 m NHN).

Auf dem gesamten Gelande gibt es diverse Nebengebdude (ehemaliger Pferdestall, Garagen, Tra-
fohaus) sowie Fundamente von Uberdachungen und Kesselanlagen.

Die unbebauten Flachen sind in einem hohen Male fur Lager-, Transport- und Parkierungszwecke
ausgelegt und versiegelt.

1.5.5 ErschlieRung

Das Plangebiet ist von drei Seiten durch AnliegerstraBen sowie durch die SchillerstralRe als
HauptverkehrsstralBe erschlossen. Die (ehemaligen gewerblichen) Grundstickszufahrten befin-
den sich im Norden (SchillerstraRe) und im Siiden (Robert-Koch-StraRRe) sowie als untergeordnete
Zufahrtmoglichkeit in der Semmelweisstralle. Eine weitere untergeordnete Zugangsmoglichkeit
besteht von der Stralle Am Stadtpark.

Medientechnisch ist das Quartier derzeit nicht mehr an die anliegenden technischen Versor-
gungsleitungen angeschlossen. Die zur Ver- und Entsorgung erforderlichen Medien Trinkwasser,
Telekommunikation, Gas und Abwasser sowie das Elektronetz liegen in der Schillerstralle sowie
der Robert-Koch-Stralle an, so dass das Plangebiet grundsatzlich versorgt werden kann. In Teilen
sind Neu- und Umverlegungen von Leitungen notwendig.

Das Areal befindet sich in einem Fernwarmesatzungsgebiet der Stadt Erfurt, Es besteht An-
schluss- und Benutzungszwang. Ubergabepunkte befinden sich an der SchillerstraBe sowie der
Robert-Koch-Stralie.

Durch den OPNV ist das Plangebiet hervorragend erschlossen: Nordwestlich befindet sich in der
SchillerstralBe die Haltestelle Kaffeetrichter, Uber die die Anbindung in das Stadtbahnnetz tiber
die Linien 6 Steigerstrale / Rieth sowie Linie 1 Europaplatz / Thiiringenhalle gegeben ist.

Die Haltestelle Kaffeetrichter ist fuRlaufig Uber den Ausgang Schillerstralle in ca. 150 m Entfer-
nung erreichbar. Der Hauptbahnhof Erfurt ist fullaufig in ca. 400 m erreichbar.

1.5.6  Umweltbelange

Grundsatzlich ist die Entwicklung des zukiinftigen Wohnstandortes auf einer innerstadtischen
Brachfldche, welche zu grolRen Teilen versiegelt ist, als ein wesentlicher Beitrag zur nachhalti-
gen, ressourcensparenden Stadtentwicklung zu betrachten. Neben der zentralen innerstadti-
schen Lage ist auch die hervorragende OPNV-Anbindung ein weiterer Vorteil firr einen nachhal-
tigen Wohnstandort.

Larm
Das Plangebiet ist auf Grund seiner innerstadtischen Lage vorbelastet durch die Verkehrsemissi-
onen der umliegenden Strallen, hier insbesondere durch die Schillerstrale. Auf Grund der Prob-
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lematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen die Orientierungswerte des Beiblatts zur
DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" haufig Uberschritten werden, hat die Stadt Erfurt den Be-
langen des Schallschutzes ein hoher Rang eingerdaumt und zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Im Rahmen dieser Untersuchung wurden die vor-
handenen Schallimmissionen bewertet und Vorschldage fir notwendige Larmschutzmalnahmen
abgeleitet. Das Ergebnis des Schallschutzgutachtens wurde in den Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes durch konkrete textliche Festsetzungen zur Umsetzung der erforderli-
chen SchallschutzmaBnahmen aufgenommen.

> Vgl hierzu Anlage 4.2 und Punkt 2.11 der Begriindung

Lufthygiene

Das Plangebiet ist auf Grund seiner innerstadtischen Lage vorbelastet durch die Verkehrsemissi-
onen der umliegenden StralRen, hier insbesondere durch die Schillerstralle. Um den Erfordernis-
sen ggf. vorhandener Luftschadstoffbelastungen eine entsprechende Wirdigung zu erteilen,
wurde den Belangen der Lufthygiene ein hoher Rang eingerdumt und zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ein lufthygienisches Gutachten erstellt, in welchem geprift wurde, ob die Im-
missionsgrenzwerte der 39.BImSchV auch mit Umsetzung der Planung eingehalten werden kon-
nen.

> Vgl hierzu Anlage 4.4

Das Vorhabengebiet befindet sich im Fernwdrmesatzungsgebiet der Stadt Erfurt, so dass fir
Fernwarme Anschluss- und Benutzungszwang besteht.

Klimadkologie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einer klimatischen Sanierungszone
des dicht besiedelten Kernstadtbereiches von Erfurt, welcher eine hohe flaichenmaRige Uber-
wdrmung mit negativer Wirkung auf das Bioklima des Menschen aufweist. In diesem innerstad-
tischen Bereich ist die Beliftung mit Kalt- und Frischluft duBerst gering. Gekennzeichnet durch
einen sehr hohen Versieglungsgrad und geringen Grinanteil beschleunigt sich die stadtische
Uberwarmung.

Derzeit sind ca. 82 % der Flache durch Gebdude oder Zufahrten und Zuwegungen sowie ehemali-
ge offene Lagerflachen versiegelt. Es gibt lediglich zwei Baumgruppeninseln auf Béschungsbe-
reichen: dstlich der Produktionshalle im Inneren des Plangebiets und stiidwestlich der ehemali-
gen Pferdestdlle auf der derzeit unbebauten siidwestlichen Ecke des Plangebiets, sowie strallen-
begleitend Baume an der Schiller-, Semmelweis- und Robert-Koch-Strale.

Geologie /Boden

Die Landeshauptstadt Erfurt befindet sich im zentralen Teil des Thiringer Beckens. Dieses wird
von einer weitspannigen Keupermulde gebildet. Die Keuperschichten (Unterer Keuper) bestehen
im Geltungsbereich aus Ton und Schluffsteinen. Im Ubergang zur Talaue der Gera durch weich-
selzeitliche Auelehme und Schotter der Niederterrassen uberdeckt. Der urspriingliche Boden des
Geltungsbereiches ist eine Loss-Schwarzerde. In Anbetracht der vorangegangenen Uberbauung
und Nutzung des Standortes als Brauerei sind die Baugrundverhaltnisse durch den Austausch,
die Aufschiittung oder die Abtragung von Erdstoffen erheblich beeinflusst. Die Erkundung und
Bewertung des Baugrunds fur die Folgenutzung ist dementsprechend auszulegen.

Altlasten
Der Standort der Brauerei ist im Thiringer Altlasteninformationssystem erfasst (THALIS-Nr.
10175).
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Im Jahr 2005 wurde fir das Areal der Brauerei eine Altlastenuntersuchung an zehn Altlastenver-
dachtsbereichen durchgefiihrt. Im Ergebnis der Untersuchung wurde festgestellt, dass im Be-
reich der nachfolgenden Altlastenverdachtsbereiche Kontaminationen der Bausubstanz bzw. des
unterlagernden Bodens (Auffillung) vorhanden sind (Nummerierung gemalR Untersuchungsbe-
richt):

10.3  Werkstatten mit Arbeitsgruben und Garagen
Bausubstanz
[Mineralolkohlenwasserstoffe (MKW)]

10.4  Waschplatz mit Einlauf
Bausubstanz
[Mineralolkohlenwasserstoffe (MKW)]

10.6  Kessel- und Maschinenhaus
Bausubstanz
0,0-0,1m Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW) 3.400 mg/kg TS
unterlagernder Boden (Auffullung)
0,1-1.5m Mineralolkohlenwasserstoffe (MKW) 4.020 mg/kg TS

Werkstatten mit Arbeitsgruben und Garagen Waschplatz mit Einlauf

=1 - ——=

= S

7
Kessel- und Maschinenhaus

Lage der Altlastenverdachtsbereiche im Plangebiet (unmaRstabliche Darstellung, Kartengrundlage: Lage- und Héhen-

plan OBVI Barwolf 2018, Quelle: Vorhabentrager)

Dartiber hinaus wurde bei allen Sondierungen eine Auffillung, meist > 2,0 m bis zu ca. 3,0 m
festgestellt.
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Boden, die erheblich belastet sind, wurden bislang im Bereich des Kessel- und Maschinenhauses
festgestellt. Andere kontaminierte Bereiche betreffen nach derzeitigem Kenntnisstand lediglich
die Bausubstanz.

Die durchgefihrten Untersuchungen erfolgten bislang nicht stringent in den Untersuchungsteu-
fen nach der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV), d.h. im relevanten oberen Bodenhori-
zont fur eine kiinftige Wohnnutzung.

Vegetation

Durch die intensive Nutzung der Flachen als Gewerbestandort ist die potenziell natirliche Vege-
tation des Raumes fldchendeckend anthropogen uberprdgt. Im Geltungsbereich befinden sich
keine gemadl §§ 23 — 30 des Bundesnaturschutzgesetz ausgewiesene Schutzgebiete, keine ergan-
zenden nach § 18 des Thiringer Naturschutzgesetz ausgewiesene Schutzgebiete und keine Ge-
biete des Natura-2000-Netzes, sowie keine Wasserschutzgebiete. Streng geschiitzte Pflanzenar-
ten wurden nicht nachgewiesen.

Artenschutz

Durch den vorhandenen differenzierten historischen Gebaudebestand einschlieBlich der histori-
schen Kellerstrukturen ist zu erwarten, dass das Areal der Brauerei verschiedenen Vogel- und Fle-
dermausarten einen potentiellen Lebensraum bietet. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden
nach § 44 BNatSchG wurde daher die Erarbeitung einer artenschutzrechtlichen Prifung fur die
Flache des Plangebiets beauftragt.

Da die Gebdude der ehemaligen Brauerei seit vielen Jahren nicht mehr in Nutzung sind, kénnen
sowohl offen stehende Gebdudeteile (Dacher und Kelleranlagen) als auch Fassadenspalten oder -
vorspringe als Lebensraum fir die geschiitzten Artengruppen der Fledermduse und Gebdudebrd-
tenden Vogelarten dienen.

Ziel der Untersuchungen war es:

- die Bedeutung der Gebdudeteile als Quartier/Lebensraum fir Fledermausarten und ge-
bdudebritende Vogelarten zu ermitteln,

- die Funktion der Freifldchen fur Jagd- und Transferfliige bzw. das Schwarmverhalten von
Jungtieren von Fledermadusen zu erfassen,

- mogliche Beeintrachtigungen von Fledermdusen und gebdudebritenden Vogelarten
durch die geplanten Gebdudeabrisse und Neugestaltung des Areals abzuleiten und

- mogliche Konflikte naher hervorzuheben und Minimierungs- und Vermeidungsmalinah-
men zu erarbeiten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden 7 Fledermausarten mit Aktivitaten im Pla-
nungsgebiet erfasst:

- GroRer Abendsegler

- Mopsfledermaus

- Breitflugelfledermaus

- Zwergfledermaus

- Rauhautfledermaus

- Mickenfledermaus

- Alpenfledermaus

Gebdudebriter

Grundsadtzlich bieten die Geb3dudestrukturen im Braugoldareal zahlreiche Quartiersmoglichkei-
ten fur gebdaudebriitende Vogelarten. Zum Zeitpunkt der Erfassung konnten diese jedoch nur in
sehr geringem Umfang bzw. nicht nachgewiesen werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
die oberirdischen baulichen Anlagen mindestens 3 geschiitzte Vogelarten (Hausrotschwanz,
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Haussperling, Mauersegler) beherbergen. Fiir den Gehdlzbestand ist ebenfalls anzunehmen, dass
weitere geschitzte Vogelarten dort briten.

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV658 wurden gutachterliche Empfehlungen ge-
geben und im Grinordnungsplan entsprechende VermeidungsmaRBnahmen vorgeschlagen. Unter
Beriicksichtigung dieser Malnahmen kénnen bei dem geplanten Vorhaben artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden. Normative Hinde-
rungsgrinde fir die Bebauung liegen damit nicht vor.

> Vgl hierzu Anlagen 4.1und 4.3 der Begriindung

1.5.7 Orts- und Landschaftsbild

Die landschaftlichen Gegebenheiten werden im Vorhabengebiet und seiner Umgebung durch die
Lage im zentralen Stadtgebiet von Erfurt am Rande der Altstadt gekennzeichnet. Das Gebiet ist
stadtisch gepragt mit stark versiegelten Siedlungsstrukturen, Vorgdrten und griinen Hinterho-
fen. Innerhalb des Geltungsbereiches ist ein stark anthropogen Uberprdgtes Landschaftsbild vor-
zufinden. Es ist gekennzeichnet durch leerstehende gewerbliche Gebaude mit zum Teil augen-
scheinlich schlechtem Erhaltungszustand sowie vielen verschiedenen vollversiegelten Flachen
(Zufahrten, Parkplatze, Wege) mit unterschiedlichen Beldgen. Durch die wenigen vorhandenen
Griin- und Geholzstrukturen kdnnen die Stoérungen des Landschaftsbildes kaum vermindert wer-
den. Im Geltungsbereich sind keine Gehdlzstrukturen (Grolbdaume) von landschaftsbildpragen-
der Bedeutung vorhanden.

Vom Denkmalensemble Zitadelle Petersberg, mit herausragender Bedeutung fiir Landschaftsbild
und Erholung, ist die Gewerbebrache aus Richtung Nordwersten aufgrund der Héhenlage nicht
einsehbar. Lediglich der Turm des ehemaligen Sudhauses erhebt sich Uber die im Planungsgebiet
und im angrenzenden Stadtraum vorhandene Baumasse und erscheint als dominanter Mark-
punkt sichtbar Uber der sonstigen Bebauung. Das Plangebiet mit seiner industriellen Pragung
hat jedoch als Zeugnis der Brauereitradition Bedeutung fir das Ortsbild.

Mit der geplanten Umgestaltung des Braugoldareals geht eine deutliche Aufwertung des vor-
handenen Ortsbildes einher, ohne negative Veranderungen an rdumlicher Kubatur und Struktur
vorzunehmen. Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass das geplante Vorhaben in Be-
zug auf das Schutzgut Landschafts- bzw. Ortsbild zu keinerlei erheblichen und nachhaltigen Be-
eintrachtigungen flhrt.

1.6  Allgemeine Planungsziele

In Anbetracht der demografischen Entwicklung und der Nachfrage nach Wohnraum ist es erfor-
derlich, entsprechende Angebote in den stadtstrukturell wichtigen Bereichen zu schaffen. Die
angestrebte Sicherung und Fortentwicklung des Wohnbestandes im Stadtteil Erfurt Stid mit ful3-
laufiger Anbindung an das Stadtzentrum entspricht dem Bedarf nach Wohnformen im inner-
stddtischen Bereich mit den dafir typischen kurzen Wegen.

Mit der Revitalisierung der leer stehenden ehemals gewerblich genutzten Flache soll dem
Standort und dem Ziel der Stabilisierung des griinderzeitlich gepragten Umfeldes angemessen,
ein hochwertiges Angebot an attraktivem innerstadtischem Wohnraum geschaffen werden.

Das Ziel der Planung ist dabei eine stadtebauliche Reparatur in Anlehnung an den historischen
Bestand durch Einfligen eines neuen, innovativen "Stadtbausteins" mit eigener architektoni-
scher Identitat, der gleichzeitig das Vorhandene wahrt und respektiert und den gegenwartig un-
definierten Blockrand komplettiert.
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Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden daher folgende Planziele angestrebt:

- stadtebauliche und freiraumplanerische Neuordnung des Areals der ehemaligen Brau-
goldbrauerei,

- Schaffung von Raumkanten (stralenseitige Baufluchten) zur Einbindung des Areals in das
stddtebauliche Gesamtgefiige (Quartiersbildung),

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohngebadu-
den als Geschosswohnungsbau,

- Sicherung einer quartiersvertraglichen Bebauung im Blockinnenbereich durch maRstabli-
che Baustrukturen,

- teilweiser Erhalt und Umnutzung der denkmalgeschiitzten Bausubstanz

- Sicherung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat fur die bestehende angrenzende sowie ge-
plante Wohnbebauung,

- Sicherung einer hohen Freiraumqualitdt im Rahmen eines zu erstellenden Freifldchen-
konzepts,

- Sicherung der erforderlichen Flachen fiir den ruhenden Verkehr in Tiefgaragen.

1.7 Planungsalternativen/Planungswettbewerb

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt das vom Stadtrat beschlossene grundsatzliche Ziel
der stadtebaulichen Neuordnung der derzeitigen Brachflache ,Braugoldareal um und ermdog-
licht die Nachnutzung eines innerstddtisch gelegenen, verkehrlich und technisch infrastrukturell
erschlossenen Standortes.

Die Planung vermeidet damit die mogliche Alternative der ErschlieBung und Aufsiedlung neuer
Flachen auerhalb der Kernstadt mit ihren negativen Folgen, wie die Inanspruchnahme und Ent-
zug von hochwertigen Ackerflachen als Flachen fir die landwirtschaftliche Produktion und Kalt-
luftentstehungsflachen oder das Heranrlicken an hochwertige Naturraume. Die zukiinftige Nut-
zung fugt sich in die Struktur des Umfeldes ein. Mit der Nachnutzung der Gewerbebrache wird
dem Vorrang der Innenentwicklung entsprochen, um den hohen Wohnraumbedarf innerhalb der
Kernstadt zu decken.

Da der Vorhabentrager im Besitz der Flachen im Geltungsbereich ist, scheiden andere Flachen im
Stadtgebiet aus.

Planungsalternativen hinsichtlich der zukiinftigen Bebauung der Brachflache wurden im Zuge
eines hochbaulichen Realisierungswettbewerbes gemdR den Richtlinien fiir Planungswettbe-
werbe (RPW 2013) gepriift. Entsprechend der Empfehlung des Preisgerichts stellt der 1. Preistra-
gerentwurf die Grundlage fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV658 "Wohnbebauung
Braugoldareal" dar.
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1.8 Vorhaben- und ErschlieBungsplan / Beschreibung des geplanten Vorhabens

1.8.1.  Vorhaben- und Erschliefungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst das Vorhaben in Lage- und Dachaufsichtsplan ein-
schlieBlich Freiraumgestaltung sowie die Vorhabenbeschreibung und bildet die inhaltliche
Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV658 ,Wohnbebauung Braugoldareal®.
Er ist als gesondertes Plandokument beigefiigt und Gegenstand des Planverfahrens. Der Vorha-
ben- und Erschliefungsplan hat selbst keine Rechtswirkung, er bekommt diese erst als Bestand-
teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Bei der Transformation des Vorhaben- und Er-
schliefungsplans in die kommunale Satzung wurden zur Vermeidung von Problemen im Vollzug
bewdhrte und in der Kommentierung und Rechtsprechung ausdeutende Planzeichen und Fest-
setzungsmoglichkeiten verwendet.

1.8.2.  Nutzungskonzept

Der Vorhabentrager beabsichtigt zur Umsetzung des Gesamtkonzeptes ,Braugoldareal®, das
Grundstuck einer neuen standortvertraglichen Nutzung zuzufiihren. Dabei steht die Wohnnut-
zung im Vordergrund. Mit der Entwicklung dieses Standortes soll der gestiegenen Nachfrage
nach Wohnraum in innenstadtnaher, integrierter Lage Rechnung getragen werden.

Dabei ist insgesamt die Errichtung von ca. 260 Wohnungseinheiten unterschiedlicher GroRen in
Form von Miet- und Eigentumswohnungen geplant. Von diesen ca. 260 Wohnungseinheiten
werden 20% in einem nach dem Thiringer Innenstadtstabilisierungsprogramm (ISSP) férderfa-
higen Standard errichtet.

Zusdtzlich zur Wohnnutzung werden in den Gebduden ,Schwankhalle“ und ,Sudhaus® jeweils in
den ErdgescholRbereichen nichtstdrende gewerbliche Einrichtungen eingeordnet, die die Attrak-
tivitdt des Areals durch ihre Angebote erhdhen sollen. Dafiir sind insgesamt ca. 700 m? Grundfla-
che geplant.

1.8.3. Stddtebauliches Konzept:

Ziel des Vorhabens ist es, das ehemalige Brauereigelande zu einem lebendigen Stadtquartier in
Erfurt zu entwickeln. Aktuell zeigt sich das Areal zusammenhangslos mit fragmentarischer
Blockrandbebauung und ehemals industriell genutzten Gebduden sehr unterschiedlicher Bau-
zeitund -art.

Die Geschichte der Braugold-Brauerei geht weit ins 19. Jahrhundert zurtlick. 1888 bezogen die Vor-
gangerunternehmen den Standort in der Lobervorstadt. Die dltesten der typischen Backsteinge-
bdude (Villa, Schwankhalle, Maschinenhaus u. a.) stammen aus dieser Griindungsphase. Im Rah-
men der Stadterweiterungen in dieser Zeit durch den Griinderzeitring auRerhalb der ehemaligen
Stadtbefestigung erfolgte die Errichtung von Griinderzeitmehrfamilienhdusern im direkten Um-
feld des Brauereigeldndes in der heutigen Schiller-, Semmelweis-, Robert-Koch-, und Strale Am
Stadtpark, so dass das Brauereigeldnde von griinderzeitlichen Wohnquartieren, in der Regel in
geschlossener oder aufgelockerter Blockrandbebauung umschlossen ist.

Erweiterungen auf dem Braugoldareal erfolgten Anfang der 1920er Jahre im Ergebnis der Fusion
der ansdssigen Brauerei mit der von Carl Adolf Riebeck gegriindeten Leipziger Riebeck Brauerei
AG. Der damit verbundene Sprung zur GroRbrauerei - 100.000 Hektoliter Bier pro Jahr — manifes-
tierte sich in neuen Bauwerken, wie z. B. das "Produktionsgebdude mit Gdrkeller" aus der Mitte
der 1920er Jahre. Bevor 1964 das hochhausartige Neue Sudhaus an der Robert-Koch-Strale errich-
tet wurde, war der Kesselhaus-Ersatzbau der spaten 1950er Jahre die stadtebauliche Landmarke
der damaligen Braugold-Brauerei.

Stadtfunktionell ist auch heute noch an den ehemals gewerblich genutzten Gebduden die Stadt-
geschichte ablesbar. Die Braugoldbrauerei ist zusammen mit der ehemaligen Steigerbrauerei
das letzte baulich-rdumlich erlebbare Zeugnis einstmals zahlreicher Standorte in Erfurt.
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Derzeit stellt das Braugoldareal in seinem brach liegenden Zustand der ehemals industriell ge-
nutzten Gebdude sehr unterschiedlicher Bauzeit und —art einen Bruch in der stadtebaulichen
Struktur dar. Es gibt fehlende Raumkanten in der Semmelweis- und Robert-Koch-StraRRe, sowie
eine wohngebietsuntypische starke Uberbauung und Versiegelung des Grundstuicks.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Ergebnis des hochbaulichen Realisierungs-
wettbewerbs soll die ehemals als gewerblich genutzte Flache revitalisiert, dem Malstab des
umgebenden Stadtraums angepasst und stadtebaulich neu geordnet werden.

SD_Sudhaus
GW_Griner Winkel
TM_Turm

SH_Schwankhalle
VM _Villa Machina

AH_Apartementhaus GH_Garhaus  PH_Platzhaus TH_Terrassenhaus  SF_Schillerfligel

Ubersichtsplan geplante Gebdude (mit Bezeichnung) innerhalb des Geltungsbereichs LOV658 (unmaRstabliche Dar-
stellung, Quelle: Vorhabentrager/ Biiro Expander Architekten - Osterwold und Schmidt)

Die Neuordnung fiuir das Quartier greift die vorhandenen griinderzeitlichen Motive sowie die his-
torischen Zeugnisse der industriellen Pragung des Standortes auf. Stralenbegleitend wird die
Bebauung an der Robert-Koch-Stralle und Semmelweillstralle erganzt. Von der Schillerstralle
lenkt ein neuer Gebdudefligel von Nordwest ins Quartier. Im Siidosten schafft der Platz im Ab-
schluss der neuen Bebauung vor ehemals Sudhaus und Gdrhaus an der Robert-Koch-Strale Auf-
weitung und Entree ins Quartier.

Wahrend also das Braugoldareal stralenbegleitend gerahmt wird - StralRenziige und Vorgdrten
den Stadtraum vervollkommnen und Anschluss an die Umgebung suchen - entsteht gleicherma-
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Ben eine schitzende Fassung fur Solitdarbauten im Zentrum. Die denkmalgeschiitzten Brauerei-
gebdude in ihrer Formenvielfalt, unterschiedlichen MaRstablichkeit und vorherrschenden Mate-
rialitat von rotem Klinker bilden die Bezlige fir drei neue Einzelgebdude, die diese Spezifika
zeitgendssisch und nutzungsbezogen fortschreiben.

1.8.4. Verkehrliche ErschlieRung | Ruhender Verkehr

Die Topographie im Areal wird im Wesentlichen beibehalten, so dass eine untere Ebene gen
Nordost und eine obere Ebene gen Stidost bestehen, die - in der Regel begrenzt durch die Gebdu-
dekanten in terrassenartige Staffelung gebracht werden. Dementsprechend erfolgt die befahrba-
re ErschlieRung der oberen und unteren Ebene von der Schillerstralle und der Robert-Koch-Stralle.
Die Durchwegung des Braugoldareals ist FuRgangern und Radfahrern vorbehalten. In diesem
Verstandnis werden die Zufahrten zu den Tiefgaragen maximal am Quartiersrand organisiert.
Insgesamt werden zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs 3 Tiefgaragen errichtet. Zusatzlich
entstehen im Stralenraum Robert-Koch-Stralle 10 Pkw-Stellplatze in Freiaufstellung, von denen
zwei als Carsharing-Platze genutzt werden sollen. Die Tiefgaragen der Hauser an der Semmel-
weisstralle und Schillerstralle funktionieren autark. Fir eine weitere zentrale Tiefgarage werden
als Besonderheit die vorhandenen Keller in Kombination mit neuen Untergeschossen einbezo-
gen.

Oberirdisch eroffnen westlich das Portal zur Semmelweisstralle sowie der dstliche Durchgang
zum Stadtpark eine querlaufende Durchwegung.

1.8.5. Durchfiihrungsvertrag

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Realisierung des Vorhabens,
welches insgesamt 260 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, davon 20% in einem nach dem
Thiringer ISSP forderfahigen Standard, die fir das Gesamtvorhaben erforderlichen Stellpldtze in
insgesamt 3 Gemeinschaftstiefgaragen, die Errichtung von 8 o6ffentlichen Stellplatzen in Frei-
aufstellung sowie 2 Carsharing-Stellplatzen beinhaltet.

Die Regelungen des Durchfiihrungsvertrages, des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des
Vorhaben-und ErschlieRungsplanes lassen sich somit in Ubereinstimmung bringen und wider-
sprechen sich nicht.

Zur Sicherung der Anwendungsvoraussetzungen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wird im Durchfiihrungsvertrag ausdricklich geregelt, dass der Vorhabentrdger - soweit er sich im
Innenverhaltnis Dritter bedienen sollte - dafiir Sorge zu tragen hat, dass sich an seinen unbe-
dingten Durchfuhrungspflichten gegenlber der Stadt Erfurt nichts dndert und diese tatsdchlich
und rechtlich durch ihn erfullbar bleiben.

Stand: 01.10.2020 Seite 22 von 50
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV658 "Wohnbebauung Braugoldareal”

2.  Begriindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 1und § 12 Abs. 3 BauGB

21  Artderbaulichen Nutzung

Textliche Festsetzung Nr. 0. Verweisfestsetzung auf den Durchfiihrungsvertrag

Die ausschlielliche Festsetzung der Art der Nutzung durch allgemeine Festsetzung eines Bauge-
bietes entsprache nicht dem Vorhabenbezug eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Unge-
achtet dessen ist der Zusatz eines Baugebietes zuldssig und zur Definition des Schutzanspruchs
geeignet (so z.B. Ullrich Kuschnerius. "Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Lichte der jiin-
geren Rechtsprechung", BauR 6/2004 S. 948)

Die erforderliche Konkretisierung des Vorhabens erfolgt durch Definition des Vorhabens im
Durchfiihrungsvertrag und der dazugehdrigen Durchfiihrungsverpflichtung des Vorhabentragers.
Mit der Festsetzung Nr. O sind im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes nur solche Nutzungen zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Die hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vorhabens im Rahmen ei-
nes vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt!, kollidieren haufig mit der erforderlichen Fle-
xibilitdt aus Sicht der Vorhabentrdger, um im Zuge der Projektrealisierung auf geanderte Nut-
zeranforderungen eingehen zu kdnnen. Deshalb hat der Gesetzgeber in § 12 Abs.3a BauGB die
Moglichkeit geschaffen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festsetzungen
zu beschranken und durch einen entsprechenden Festsetzungsverweis auf den Durchfiihrungs-
vertrag konkretisierende Zuldssigkeitstatbestande in den Durchfiihrungsvertrag auszulagern.
Der Durchfihrungsvertrag wird dadurch fur die bauaufsichtliche Prifung des Vorhabens rele-
vant. Werden Anderungen am konkreten, im Durchfuhrungsvertrag fixierten Konzept erforder-
lich, bedarf es so nicht einer erneuten Auslegung des Bebauungsplanes.

Die Anderung der Zuldssigkeitstatbestande kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages
erfolgen, der des Beschlusses des Stadtrates bedarf. Nachbarn haben alle Vorhaben hinzuneh-
men, die den allgemeinen Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen.?

Da ohne eine erneute Plananderung alle Nutzungen zuldssig sein kdnnen, die von den allgemei-
nen Festsetzungen erfasst werden, ist dieses gesamte Nutzungsspektrum Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens. Alle abwadgungserheblichen Auswirkungen aller nach der Planung zulas-
sigen Nutzungen wurden deshalb in die Abwdgung eingestellt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabens "Wohnbebauung Braugoldareal” ist Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 1.1.: Allgemeines Wohngebiet WA

Den allgemeinen Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechend, wird zur Um-
setzung des stadtebaulichen Nutzungs- und Raumkonzepts ein Allgemeines Wohngebiet mit
den Teilbereichen WA 1und WA 2 festgesetzt.

Damit wird sowohl der Lage des Plangebiets innerhalb der angrenzenden Wohnbebauung als
auch dem geplanten Nutzungszweck entsprochen. Die angestrebte Wohnnutzung schlief8t Sto-
rungen des Bestandes aus, entspricht der raumstrukturellen Eignung und den stadtebaulichen
Zielen fur diesen Bereich.

TBVerwG Urteil vom 18.09.03 - 4CN 3.02
2BauGBANdG 2007 Mustererlass, Nr.2.3.3.3.
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Die ausschlielliche Festsetzung der Art der Nutzung durch allgemeine Festsetzung eines Bauge-
bietes entsprache nicht dem Vorhabenbezug eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Unge-
achtet dessen ist der Zusatz eines Baugebietes zuldssig und zur Definition des Schutzanspruchs
geeignet (so z.B. Ullrich Kuschnerius: "Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Lichte der jiin-
geren Rechtsprechung", BauR 6/2004 S. 948)

Die erforderliche Konkretisierung des Vorhabens erfolgt durch Definition des Vorhabens im
Durchfiihrungsvertrag und der dazugehdrigen Durchfiihrungsverpflichtung des Vorhabentragers.

Textliche Festsetzungen Nr. 1.1. bis 1.3.: Nutzungseinschrdnkungen

Zur Sicherstellung des Schutzanspruches der Wohnnutzung im Plangebiet und im Umfeld des
Plangebietes sind fir den weiteren Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nut-
zungseinschrankungen flr das Plangebiet festgesetzt. Diese Nutzungseinschrankungen entspre-
chen dem Vorhabenkonzept und dienen der Vermeidung von Stérungswirkungen durch Betriebs-
und Verkehrslarm. Die angestrebte Wohnnutzung entspricht einem ungedeckten Bedarf nach
Wohnungen in Altstadtndhe und OPNV-glnstiger Lage.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Anlagen fur Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sind aus stadtebaulicher Sicht nicht erwilinscht. Die damit ver-
bundenen zusdtzlichen Larmimmissionen wirken stérend bzw. widersprechen der geplanten
Nutzungsstruktur. Der Ausschluss dieser Nutzungen hat das Ziel, die Schutzwirdigkeit der
Wohnnutzungen vor dem Hintergrund einer spezifischen Baustruktur zu sichern und Stérungen
der Wohnruhe zu vermeiden.

Im Sinne des angestrebten lebendigen Quartierscharakters mit seiner fullldufigen Attraktivitat
und aufgrund der schwierigen Besonnungsverhadltnisse sind Wohnnutzungen in den Erdgeschos-
sen der Baufelder C1und G 1ausgeschlossen.

Der Wunsch von Gewerbetreibenden, an exponierter Stelle fir ihr Geschaft zu werben, und das
Interesse der Allgemeinheit an der Erhaltung des Stadtbildes fihren oftmals zu Konflikten, die
eines Interessenausgleiches bedurfen. Um die Stérwirkung von Werbeanlagen auf das Stadtbild
zu minimieren, sollen deshalb Werbeanlagen, die der Fremdwerbung dienen, ausgeschlossen
werden. Die Lage des Vorhabens im Stadtgebiet sowie die unmittelbare Nahe zu denkmalge-
schitzten Baukorpern und zur denkmalgeschitzten Altstadt rechtfertigen diese strenge Rege-
lung.

22  MaRderbaulichen Nutzung

Das Mal% der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung
e der Grundflachenzahl als HochstmaR (GRZ)

e der Geschossflachenzahl als Hochstmal® (GFZ)) sowie

e derOberkante baulicher Anlagen (als Hochstmall bzw. zwingend)

Zeichnerische Festsetzungen: GRZ und GFZ
Die GesamtgroRe der festgesetzten GRZ im Allgemeinen Wohngebiet (Teilbereich WA 1 und WA
2) entspricht mit 0,4 der Obergrenze gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO.

Die GroRRe der festgesetzten GFZ wird im WA 1und WA 2 abweichend von § 17 Abs. 1 BauNVO fest-
gesetzt. Im gesamten Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 und WA 2) ergibt sich eine GFZ von 1,47.
Damit wird die Obergrenze gemal § 17 Abs. 1 BauNVO Uberschritten.
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Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung dirfen nach § 17 Abs. 1 BauNVO die dort
aufgefuhrten Obergrenzen nur nach Malkgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2 BauNVO
uberschritten werden, d.h., es missen stadtebauliche Grinde vorliegen und die Uberschreitung
muss durch Umstande oder MalRnahmen ausgeglichen werden, die sicherstellen, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt werden
und nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die Anwendungsvoraussetzungen des § 17 Abs. 2 BauNVO sind im Geltungsbereich aus folgenden
Griinden gegeben:

1. Stadtebauliche Griinde:

Die Festsetzungen sind erforderlich, um planungsrechtlich eine entsprechende Nach-
nutzung der Brachflache durch eine dem Umfeld entsprechende stadtebaulich ange-
messene Bebauung im Kontext des Standorts zu sichern.

Die im Planbereich vorhandene Baustruktur soll gesichert und malvoll mit der beste-
henden baulichen Dichte weiterentwickelt werden. Diese bauliche Dichte ist vor dem
Hintergrund der integrierten Lage des Standorts als angemessen zu bewerten.

Mit der Planung erfolgt die Reparatur eines untergenutzten innerstddtischen Berei-
ches und damit die Beseitigung eines stddtebaulichen Missstandes.

Die Festsetzungen sind notwendig, um planungsrechtlich die stadtebaulichen Bau-
strukturen nach den planerischen Ideen des Planungswettbewerbes zu sichern. Mit
dem Sudhaus (WA 2), das beziiglich der Uberschreitung der GFZ das Gebiet pragt, soll
dabei gemdl den allgemeinen Planungszielen die vorhandene stadtebaulich pragen-
de Baustruktur gesichert und ein stadtraumlicher Akzent geschaffen werden.

Das Potential fur einen Wohnstandort mit einer Gberdurchschnittlich guten OPNV-Er-
schlieBung soll durch Nutzungskonzentration im Innenstadtbereich ausgeschopft
werden.

2. Die Beeintrdachtigungen der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
wird durch folgende Umstande/Malknahmen vermieden bzw. ausgeglichen:

Ein ausgleichender Umstand fur die hohe bauliche Dichte besteht in der Errichtung
von angrenzenden AulRenanlagen, die der Freizeit und Erholung dienen (gartnerische
Gestaltung der Freifldchen).

In Verbindung mit der angestrebten Dichte werden Festsetzungen fiir Begriinungs-
malknahmen sowohl auf den unterbauten Flachen, als auch anderen Freifldchen vor-
gesehen. Durch eine ausreichende Erdiberdeckung und Bepflanzung wird gesichert,
dass sich zum einen die Flache nicht aufheizen kann und zum anderen das Regenwas-
ser an Ort und Stelle versickern und gespeichert werden kann.

Die Nahe zum unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Stadtpark bietet nutzbare
Freirdume fur die Bewohner des neuen Gebietes.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstdnde / MaBnahmen vermieden werden:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt vielfdltige Begrinungsmalnahmen
(Pflanzmalnahmen, Dachbegriinung, Fassadenbegriinung) fest, die eine klimadkolo-
gische Ausgleichsfunktion haben und der natirlichen Bodenfunktion sowie der Auf-
enthaltsqualitat in den wohnungsnahen Freibereich dienen.

Die hohe bauliche Verdichtung im Innenbereich ist ein wesentlicher Beitrag zum
schonenden Umgang mit der Ressource Boden, da so eine addquate Flacheninan-
spruchnahme im AulBenbereich vermieden und kompensiert wird.

In den geplanten Tiefgaragen konnen die erforderlichen Stellplatze fir das Wohnen
untergebracht werden, so dass keine ebenerdigen Stellpldtze negativ auf die Qualitat

Stand: 01.10.2020 Seite 25 von 50
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV658 "Wohnbebauung Braugoldareal”

der Freiraume wirken. Larmimmissionen kdnnen durch die Einhausung reduziert wer-
den.

— Die gute OPNV-ErschlieBung im Gebiet erméglicht eine Reduzierung des motorisier-
ten Individualverkehrs.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Textliche Festsetzung Nr. 2.1.: Uberschreitung der GRZ durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
Die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten An-
lagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 ist in Anbetracht der eingeschrdankten Flachenver-
flgbarkeit i. V. m. der Bau- und Nutzungsdichte zur stérungsfreien Unterbringung des ruhenden
Verkehrs und der Sicherung des vorhandenen unterirdischen baulichen Bestandes erforderlich.
Die Unterbauung der Grundstiicke wird durch stadtgestalterische MaRnahmen wie Baumpflan-
zungen, Erdiberdeckungen der Tiefgaragendacher, Griinddcher und Fassadenbegriinungen sowie
MaRnahmen des Natur- und Landschaftsschutzes innerhalb des Gebietes kompensiert.

Zeichnerische Festsetzung, Ansichten und textliche Festsetzung Nr. 2.2.: H6he baulicher Anlagen
Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die festgesetzten Ansichten und die Oberkante bau-
licher Anlagen sowie durch Trauf- und Firsthohen jeweils als HochstmaR bzw. als zwingendes
MaR definiert. Diese Festsetzungen dienen der Umsetzung des Raumkonzeptes, welches an die
bestehenden Gebdudehdhen anknlpft und eine differenzierte Hohengestaltung der Gebdude
vorsieht. Die Festsetzung der Hohen als zwingendes MaR soll dabei die gemdR den allgemeinen
Planungszielen angestrebte Neufassung der straBenseitigen Raumkanten des Plangebiets sowie
den Erhalt des vorhandenen, teilweise denkmalgeschiitzten Bestandes sichern.

Zur Umsetzung des Raumkonzeptes ist eine derart weitgehende Bindung erforderlich. Mit den
getroffenen Festsetzungen soll der Vertraglichkeit des Vorhabens im stadtebaulichen Kontext
sowie der denkmalgeschiitzten Gebdude innerhalb des Planbereichs bzw. in dessen baulichem
Umfeld Rechnung getragen werden.

Textliche Festsetzung 2.3.: Unterschreitung Hohe baulicher Anlagen

Mit der Festsetzung wird eine Unterschreitung der zwingend festgesetzten Oberkanten der Ge-
bdude und First- und Traufhdhen ermdglicht (max. 0,3m), um ggf. notwendigen Anpassungen im
Rahmen der Ausfuhrungsplanung der Gebdude einen angemessenen Spielraum einzurdumen.

Textliche Festsetzungen 2.4. und 2.5: Uberschreitung Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzte Uberschreitungsmaoglichkeit der Oberkanten baulicher Anlagen fir technisch
bedingte Dachaufbauten soll den notwendigen, aber stadtebaulich vertraglichen Gestaltungs-
spielraum fur technische Erfordernisse der Gebdude ermoglichen. Um Stérwirkungen zu vermei-
den, sind die Aufbauten mindestens 1,50 m von der GebdudeaulRenkante zurlickgesetzt einzu-
ordnen.

Mit der textlichen Festsetzung 2.5. werden Uberschreitungen der festgesetzten Oberkante bauli-
cher Anlagen durch notwendige Absturzsicherungen von Dachterrassen ermoglicht.

Textliche Festsetzung 2.6.: Ermittlung Geschossfldche bei Stellpldtzen und Garagen

Unabhadngig von den Vorschriften der Thiiringer Bauordnung wird fiir Stellplatze und Garagen in
Vollgeschossen (hier Erdgeschoss) von § 21 a Abs. 4 Punkt 3 BauNVO Gebrauch gemacht, so dass
diese bei der Ermittlung der Geschossflache unberiicksichtigt bleiben. Dies ist durch das stadte-
bauliche Konzept begriindet, welches den vorhandenen Hohenunterschied im Planungsgebiet
furdie Einordnung von ebenerdigen Tiefgaragen nutzt.
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Textliche Festsetzung 2.7.: Hohenlage Luftungsbauwerke

Mit dieser Festsetzung werden die oberirdische Liftungsbauwerke von Tiefgaragen in ihrer ma-
ximalen Hohe auf 1,20 m beschrankt, um deren raumliche Wirkung und die gestalterische Beein-
trachtigung der angrenzenden Freirdaume moglichst gering zu halten. Um Storwirkungen auf das
Stralenbild zu vermeiden sind stralenseitig eingeordnete Liuftungsbauwerke geldndeniveaug-
leich auszufihren.

2.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflachen

Zeichnerische Festsetzungen: Baulinien und Baugrenzen i. V. m. Teil 2 — Ansichten

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch festgesetzte Baulinien und Baugrenzen definiert.
Die Baulinien und Baugrenzen beziehen sich dabei auf die dulRere Kubatur der Gebdude. Die en-
gen baukorperahnlichen Festsetzungen der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgen aus stad-
tebaulichen Griinden zur Sicherung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes hinsichtlich einer
klaren Disposition zur Lage der Baukdrper und den damit verbundenen Abstandsflachen und
Freirdumen. Eine Variabilitat in der Raumstruktur wird dabei nicht eingeraumt.

Die Festsetzung von Baulinien ist dabei auf Bereiche beschrdnkt, wo derart weitgehende Bin-
dungen zur Sicherung der Raumstruktur und gewollten Baufluchten erforderlich sind. Die strin-
gente Festsetzung von Baulinien an den AulRenkanten des Quartiers sichert dabei eine geschlos-
sene Strallenrandbebauung als Ergdnzung der vorhandenen Quartiersstruktur. Die innerhalb des
Quartiers befindlichen Baulinien dienen vorwiegend dem Erhalt des vorhandenen, teilweise
denkmalgeschiitzten Bestandes.

Im Bereich der Baufelder A1und A 2 soll mit der zeichnerischen Festsetzung der lichten Hohe ei-
ner Durchfahrt eine Zufahrtsmoglichkeit fir die Feuerwehr gesichert werden (Mindestmal$ 3,50
m). Im Baufeld |1 ist zur Umsetzung des gestalterischen Konzeptes, welches dort einen erdge-
schossigen Rucksprung im Eingangsbereich des Gebdudes vorsieht, eine lichte Hohe von mindes-
tens 2,50 m festgesetzt.

Einige Baukorper sind nach den zeichnerisch festgesetzten Baulinien i. V. m. den in Teil A2 - An-

sichten getroffenen vorhabenkonkreten Festsetzungen nach § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB zwingend

festgesetzt. Durch die Baukdrperanordnung und -héhe kommt es teilweise zu geringeren Ab-

standsflachentiefen als nach Thiringer Bauordnung gefordert. Den getroffenen zeichnerischen

Festsetzungen im Teil A 2 — Ansichten i. V. m. den Festsetzungen zu Baulinien kommen damit

Rechtswirkungen entsprechend geringeren Abstandsflachen im Sinne von § 6 Abs. 5 Satz 3

ThurBO zu.

Diese Festsetzungen dienen der Bestimmung der Abstandsflachentiefen abweichend von der

Thuringer Bauordnung, indem damit vorhabenspezifische Regelungen zur Lage und Hohe der

AuRenwadnde getroffen werden. Die Regelungen der Thiringer Bauordnung zu den Abstandsfla-

chen finden daher in diesen Bereichen keine Anwendung. Im Einzelnen gilt dies fir folgende

Fassaden:

— Baufeld A2 (Nordostfassade) - betroffen: Fremdgrundstiick 308/71, Flur 29

— Baufeld A 9 (Nordwestfassade) / Baufelder D 1, D 2 (Stdostfassade) - betroffen: eigenes
Grundstiick, Uberschneidung von Abstandsfliachen

— Baufeld B 2 (Nordwestfassade / Baufelder C 2, C 3 (Sudwestfassade) - betroffen: eigenes
Grundstuck, Uberschneidung von Abstandsflachen

— Baufeld C5 (Stidostfassade) / Baufeld F 1 ( Nordwestfassade ) - betroffen: eigenes Grund-
stlick, Uberschneidung von Abstandsflachen

— Baufeld F 2 (Stidwestfassade) / Baufeld G 1 (Stidostfassade) - betroffen: eigenes Grundstiick,
Uberschneidung von Abstandsflachen
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— Baufelder F 1, F 2 (Nordostfassade) / Baufeld G 1 (Nordwestfassade) - betroffen: eigenes
Grundstiick, Uberschneidung von Abstandsflachen

— Baufeld F 1 (Nordostfassade) / Baufeld H3 Sudostfassade) - betroffen: eigenes Grundstuick,
Uberschneidung von Abstandsflachen

— Baufeld G1(Sidostfassade) — betroffen 6ffentliches Flurstiick 102/2, Flur 29

— Baufeld G1(Nordostfassade) — betroffen: Fremdgrundstiick 285/58, Flur 29

— Baufeld ) T (Nordwestfassade) — betroffen: Stadtisches Flurstiick 62, Flur 29 / Fremdgrund-
stuck 64/1, Flur 29

Die engen Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksfldche sind gemalR den Zielen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes zur Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes er-
forderlich.

Ausreichende Belichtung

In der Rechtsprechung sind allgemeinverbindliche Grenzen der Zumutbarkeit der Verschattung
bzw. zwingende Anforderungen an eine Mindestbesonnung von Wohnungen nicht definiert. Die
DIN 5034-1 "Tageslicht in Innenrdumen" hat keinen normativen Charakter. Die Vorschrift bietet
lediglich nur eine Orientierung fur den Planungsprozess. Die Zumutbarkeit einer Verschattung
ist planungsrechtlich nach gefestigter Rechtsprechung im Einzelfall zu beurteilen. Das Erforder-
nis einer Prifung der Belichtung, Beliiftung und Besonnung durch eine gutachterliche Untersu-
chung ist nach § 2 Abs. 3 BauGB regelmalRig erst bei einer Unterschreitung von Abstandsflachen
zu sehen.

Aufgrund der Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen in Verbindung mit
der angestrebten stadtebaulich héheren baulichen Dichte wurden die Auswirkungen der Pla-
nung im Hinblick auf die Besonnung, Belichtung und Beliiftung gutachterlich geprift und in die
Abwdgung eingestellt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass eine ausreichende Besonnung der Gebdaude innerhalb des
Plangebiets fur die Stdostfassaden der Gebdaude Robert-Koch-StraRe, der Stidost- und Stidwest-
fassade des Baufelds F (Garhaus) sowie der Stidostfassade des Baufelds ) 2 gegeben ist. Bei den
Fassaden aller anderen Gebaude ist mit Einschrankungen, die i. d. R. einen kleinen Teil der jewei-
ligen Fassade betreffen (aulRer Ostfassaden), zu rechnen.

Im Rahmen des Gutachtens wurden auch die Auswirkungen der Planung auf die Besonnungsver-
hdltnisse der angrenzenden Bebauung untersucht. Hier zeigte sich, dass ein GroRteil der Be-
standsbebauung bereits im Ist-Zustand nicht ausreichend besonnt ist. Einschrankungen durch
die geplante Bebauung sind bei den Gebdauden Am Stadtpark 46, Schillerstralle 3/5, 7, 11 und 13
gegeben. Dort konnen die DIN-Kriterien fir den 17.01. nicht an allen Fassadenabschnitten einge-
halten werden.

In dem erganzenden Verschattungsgutachten vom 27.07.2020 wurde geprift, angesichts welcher
Veranderungen der baulichen Dichte im Blockinnenbereich der Th-Wert der DIN 5034-1 zur Ver-
besserung der Besonnungsverhdltnisse an der Bestandsbebauung eingehalten werden kann.
Hierzu wurde der Abstand der Baukorper | und H zur jeweiligen nérdlichen Grundsticksgrenze
vergroRert sowie der Baukdrper H in seiner Kubatur reduziert. Die Abstandsflachen werden ein-
gehalten. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die zusatzliche Verschattung auf das jeweilige
Erdgeschoss sowie bei dem Gebdude Schillerstrae 5 auf einen Teilbereich des 1. OG begrenzt
wird. Um auf der gesamten Fassade der betrachteten Gebdaude eine ausreichende Besonnung am
17.01. sicherzustellen, musste gemall Gutachten auf eine oberirdische Bebauung bei den Baukor-
pern H und | fast vollstandig verzichtet werden. Dies steht dem stadtebaulichen Konzept mit
seiner Zielstellung von klar definierten Raumen in diesem Bereich entgegen. Zudem ginge damit
ein erheblicher Verlust des vorhandenen Innenentwicklungspotenzials einher sowie ein wichti-
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ger Beitrag zur Schaffung von dringend erforderlichem neuen Wohnraum in integrierter Sied-
lungslage verloren.

Weiterhin fihrt der riickwartige Fligel des Baukdrpers ) an den Gebduden Schillerstrale 11 und 13
zu einer geringflgigen Einschrankung der moglichen Besonnung im Erdgeschoss. Diese bezieht
sich auf den Th-Wert der DIN 5034-1.

Im Bereich der Semmelweisstralle ist durch die den Blockrand erganzenden neuen Gebdude eine
ausreichende Besonnung gemdR DIN 5034-1 ebenfalls nicht mdglich. Dies gilt jedoch bereits fur
den Ist-Zustand. Im Planfall ist mit einer weiteren geringfligigen Reduktion der Besonnungsver-
hdltnisse fur den DIN-Wert 21.03. zu rechnen.

Grundsdtzlich hat die Gemeinde die Auswirkungen der Planung auf die Verschattungssituation
mit dem stadtebaulichen Interesse an der Realisierung der geplanten Bebauung abzuwadgen. Sie
darf sich in der Abwagung jedoch nicht (ohne weiteres) damit zufrieden geben, nur das sicherzu-
stellen, was dem Nachbarn nach Bauordnungs- sowie Nachbarrecht ohnedies zustiinde.

Es sind deshalb im Rahmen der Abwdgung grundsdtzlich Belange ins Feld zu fiihren, die eine
nachteilige Veranderung der bestehenden Besonnungssituation in der Nachbarschaft aufwie-
gen. Vorliegend handelt es sich dabei um folgende Belange:

e Belange der Baukultur

Das stddtebauliche Konzept ist das Ergebnis eines stadtebaulich-architektonischen Realisie-
rungswettbewerbes (gemal Richtlinien fir Planungswettbewerbe RPW), dessen Ergebnis mit der
Realisierung der ersten Preistrdgerarbeit umgesetzt werden soll. Der Stadtrat bestatigte mit
Stadtratsbeschluss 1073/19 den Wettbewerbsentwurf des 1. Preistragers des Planungswettbe-
werbs als Grundlage fir die Gebietsentwicklung und damit den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes LOV658 "Wohnbebauung Braugoldareal".

e Wohnbedirfnisse der Bevolkerung und Bevélkerungsentwicklung

Die Schaffung von Wohnraum in geeigneten innerstadtischen Lagen ist ein prioritdres Ziel der
Stadtentwicklung, um Abwanderungen in das Umland zu vermeiden und dem steigenden Bedarf
an Baugrundstiicken, insbesondere im Geschosswohnungsbau, Rechnung zu tragen. In Anbe-
tracht der Standortvorteile (innerstadtisch gelegen, sehr gute OPNV-Anbindung) ist der Standort
hervorragend fur Wohnungsbau geeignet, stellt damit ein Fldchenpotential fur die immer knap-
per werdenden innerstddtischen Reserveflachen dar und dient einem nachhaltigen Bevdlke-
rungswachstum.

e Anforderungen an flachensparendes Bauen /Vorrang der Innenentwicklung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan LOV658 setzt das grundsatzliche Ziel der stadtebaulichen
Neuordnung einer Brachflache um und erméglicht die Nachnutzung eines verkehrlich und tech-
nisch infrastrukturell gut erschlossenen Standortes am Rande der Kernstadt. Die Planung ver-
meidet damit die Flacheninanspruchnahme in anthropogen noch nicht tberformten Bereichen
mit ihren negativen Folgen (Innenentwicklung vor AuBenentwicklung).

e Vermeidungvon Emissionen/Sparen von Ressourcen

Das Plangebiet ist verkehrlich und technisch infrastrukturell gut erschlossen. Uber kurze Wege
sowie das vorhandene OPNV-Netz ist der Standort hervorragend an die Innenstadt sowie das
Umland angebunden. Durch die Nutzung bereits vorhandener Versorgungs- und Erschliefungs-
strukturen sowie die kurzen Wege kdnnen sowohl Emissionen als auch Ressourcen gespart wer-
den.
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Die nachgewiesene Belichtungssituation stellt eine oft in innerstadtischen Bereichen vorkom-
mende Situation dar. Insbesondere in innerstadtischen Lagen oder im Zuge flachensparenden
Bauens ist eine Einhaltung der DIN- Kriterien hdufig in Teilen nicht gegeben oder gar struktur-
unublich. In Anbetracht der 6ffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum, der Repara-
tur des Stadtgrundrisses, sowie im Zuge flachensparenden Bauens wird die Belichtungssituation
als mit den Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vereinbar eingeschatzt.

Der abschlielfende Nachweis der Einhaltung der normierten Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Ausreichende Beliiftung
Bei den vorgesehenen Gebdudeabstdnden ist dies regelmdRig als gegeben anzusehen.

Einhaltung der Brandschutzanforderungen

Die Anforderungen an den Brandschutz werden durch die geringeren Tiefen der Abstandsflachen
nicht verletzt. Der erforderliche Mindestabstand vor Fassaden mit Fenstern ist gewahrleistet.
Der Brandschutznachweis wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gefiihrt.

Textliche Festsetzungen 3.2.,3.3. sowie 3.5. bis 3.7.: Uberschreiten der Baulinien und Baugrenzen
Um Uber die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien hinaus dennoch gewisse bauliche Erweite-
rungsmoglichkeiten und Gestaltungsspielrdume, insbesondere fur Freisitze (Balkone) im Sinne
der Verbesserung der Wohnraumqualitat zu erméglichen, sollen entsprechende Uberschreitun-
gen von Baugrenzen und Baulinien tber das in § 23 Abs. 2, 3 und 5 BauNVO zuldssige MaR hinaus
ausnahmsweise zugelassen werden. Fir die unterschiedlichen Baufelder und damit Gebaudety-
pen und -groRen werden entsprechend unterschiedliche Malle definiert. Die GroRenordnung der
Uberschreitungsmoglichkeiten wird fir den Nutzungszweck als bedarfs- und funktionsgerecht
sowie fur die Raumstruktur als angemessen erachtet. Weiterhin wird fiir Nachbarn eine klare
Dispositionsgrundlage vorgegeben. Die letzte Entscheidung dazu wird im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens getroffen.

Textliche Festsetzung 3.4.: Uberschreiten der Baugrenzen

Die ausnahmsweise zuldssige Uberschreitung der siidostlichen Baugrenzen der Baufelder C 2
und C 3 sichert die ErschlieRung dieser Baufelder mit einem Laubengang und gewahrleistet eine
barrierefreie fuRlaufige Erschliefung des Quartiers in Nord-Sidrichtung. Die letzte Entschei-
dung dazu wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens getroffen.

24  Festsetzung der Héhenlage

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 4.1.: Héhenlage des Gelandes

Die Festsetzung der Hohenlage des Geldndes orientiert sich am Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan und dient der Umsetzung des Freiflachen- und ErschlieBungskonzeptes. Aufgrund der ge-
planten Veranderung und Uberformung der bestehenden Topographie ist die Festsetzung der
zukinftigen Hohe der nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen erforderlich, um verbindliche Ho-
henbezugspunkte fur die Einordnung der Gebdude zu definieren, nicht vertretbare Aufschittun-
gen bzw. Abgrabungen zu vermeiden und das Gelande niveaugleich an die angrenzenden 6ffent-
lichen Verkehrsflachen anzupassen. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit der Abweichung von +/-
0,20 m von den festgesetzten Geldndehohen ist erforderlich, um Spielraume fir die konkrete
Ausfihrungsplanung zu ermoglichen.
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Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 4.2. und 4.3.: Héhenlage von Stiitz-
mauern

Ausgehend von der vorhandenen Topografie und der Hohenlage des zu erhaltenden Bestandes
sind in Teilbereichen Stitzmauern erforderlich. Diese Bereiche sind entsprechend dem Freifla-
chenkonzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zeichnerisch festgesetzt. Die Reglementie-
rung der Hohe der Stiitzmauern erfolgt, um deren rdumliche Wirkung und die gestalterische Be-
eintrachtigung der angrenzenden Freirdume moglichst gering zu halten.

Zeichnerische Festsetzung: OK Tiefgarage

Durch die Festsetzung der maximalen Oberkante der Oberkante von Tiefgaragen wird sicherge-
stellt, dass diese sich in das umgebende Geldnde einordnen, baulich nicht sichtbar in Erschei-
nung treten und eine angemessene Uberdeckung fur Begriinungen erfolgen kann.

2.5  Flachen fir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 5.1. bis 5.4.: Hochbauliche Neben-
anlagen, Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehalter

Mit der Festsetzung 5.1. sind hochbauliche Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO aulerhalb der
dafur zeichnerisch festgesetzten Flachen nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Kinder-
spielanlagen, Millubergabeplatze und offene Fahrradstander. Die Einschrankung fir die Zulas-
sigkeit von Nebenanlagen dient der geordneten Flacheninanspruchnahme und Freiraumqualitat;
die Storwirkung auf die Raumstruktur und die Freirdume wird berechenbar gestaltet und der
Versiegelungsgrad von Freifldchen reduziert.

Die textliche Festsetzung 5.2. dient der geordneten Flacheninanspruchnahme und gewdhrleistet
die Einordnung der Ubergabeplatze fir Abfallbehalter im Grenzbereich zu den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen.

Sofern im Zuge der Umsetzung des Vorhabens eine Standortverlagerung des Trafos erforderlich
wird, ist dies durch den Ausnahmevorbehalt gemadR textlicher Festsetzung 5.3. gewahrleistet.

Mit der textlichen Festsetzung 5.4. soll eine natirlich Be- und Entliftung der Tiefgaragen ge-
wahrleistet werden. Zur Sicherung der Aufenthaltsqualitat in den wohnnahen Freirdumen, zur
Minimierung des Stérgrades hinsichtlich moglicher Immissionen und zur Vermeidung der Stor-
wirkung auf die Raumstruktur und die Freirdume wird die Zulassigkeit der Liftungseinrichtun-
gen auf insgesamt 75 m? eingeschrankt.

Textliche Festsetzungen Nr.5.5. und 5.6.: Oberirdische Stellpldtze und Tiefgaragen

Mit dem Ausschluss von oberirdischen offenen Stellplatzen soll eine geordnete Flacheninan-
spruchnahme innerhalb des Baugebietes gesichert und damit die Wohn- und Aufenthaltsquali-
tat im Quartier durch Minderung der Larmbelastung erhdht werden. Zudem wird die Stérung des
Wohnumfeldes berechenbar gestaltet. Oberirdische Stellplatze innerhalb des Geltungsbereichs
sind nur als 6ffentliche Stellpldtze im Bereich der vorhandenen Strallenverkehrsflache Robert-
Koch-StraRe zulassig.

Durch die Konzentration des ruhenden Verkehrs in den Tiefgaragen sollen die Bewohner des
Quartiers und der angrenzenden Wohnbebauung von unzumutbaren Beeintrachtigungen durch
Verkehrslarm geschiitzt und eine oberirdische Befestigung der Freiflachen reduziert werden.
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Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 5.7.: Ein- und Ausfahrtsbereich

Die Zufahrten zum Gebietsinneren werden auf drei Zufahrten vom angrenzenden offentlichen
StraBenraum beschrankt. Diese Festsetzung dient der ErschlieRung des Grundstiicks vom &ffent-
lichen StraBenraum und der Konfliktbewaltigung hinsichtlich verkehrlicher und immissions-
schutzrechtlicher Belange. Die Erfordernisse fur Rettungsflachen sind dabei beachtet.

Textliche Festsetzung Nr. 5.8.: Pergola mit Einstellboxen
Die Festsetzung dient der Sicherung der Aufenthaltsqualitdt in den wohnnahen Freirdumen.

2.6  StraBenverkehrsflichen und Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Zeichnerische Festsetzung: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Offentliche Parkfla-
che

Zur Gewahrleistung der Anfahrbarkeit der geplanten Gebdude mit Rettungsfahrzeugen der Feu-
erwehr wird mit der Umsetzung des Vorhabens ein Teil der vorhandenen Parkplatze in der Ro-
bert-Koch-StraRe entfallen. Mit der zeichnerischen Festsetzung der 6ffentlichen Parkflache sol-
len die entfallenden Parkpldtze kompensiert, sowie zwei Carsharingpldtze geschaffen und der
Strallenraum stadtebaulich geordnet werden.

2.7  Flachen fur Versorgungsanlagen

Zeichnerische Festsetzung: Trafostation

Auf dem Flurstiick 60/3 an der Robert-Koch-Stralle befindet sich eine Trafostation, die der Ver-
sorgung des Quartiers dient. Bedingt durch das Bebauungskonzept muss diese verlagert werden.
Grundsadtzlich sind Trafostationen in den Baugebieten ausnahmsweise zulassig. Durch die Fest-
setzung des konkreten Standortes soll eine geordnete Flacheninanspruchnahme innerhalb des
Geltungsbereiches gesichert und die Storwirkung auf die Raumstruktur sowie die Freirdume be-
rechenbar gestaltet werden.

2.8  MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Textliche Festsetzung Nr. 6.1.: Dachbegriinung

Das Plangebiet befindet sich in einer klimatischen Sanierungszone des dicht besiedelten Kern-
stadtbereiches von Erfurt, welcher eine hohe flaichenmaRige Uberwdrmung mit negativer Wir-
kung auf das Bioklima des Menschen aufweist. Die festgesetzte Dachbegrinung dient der Ver-
besserung des Mikroklimas, der Riickhaltung des Regenwassers, der Verminderung der Aufhei-
zung der Dachflachen sowie der Schaffung von Lebensrdumen. Dariiber hinaus sind die Dachfla-
chen zum Teil einsehbar und sollen sich daher durch die Dachbegriinung harmonischer in die
Freiflachen einfligen.

Um Dachfldchen optimal fiir die Begriinung ausnutzen zu kénnen, sind nur Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energien zuldssig, die die Ausbildung eines Griindachs gewdhrleisten (aufgestan-
derte Konstruktionen).

Textliche Festsetzung Nr. 6.2: Uberdeckung Tiefgarage

Die Teile von Tiefgaragen und Kelleranlagen, die nicht Giberbaut sind und als Vegetationsflachen
mit Pflanzbindung gekennzeichnet sind, sollen mit einer Mindestschicht an Oberboden/ Pflanz-
substrat Uberdeckt werden, um eine entsprechende Bodenfunktion in diesen Bereichen zu si-
chern und um gentigend Wurzelraum fir Baumpflanzungen zu gewdhrleisten und somit ausrei-
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chende Entwicklungschancen fir die Bepflanzung sicherzustellen. Die Festsetzung erfolgt so-
wohl aus gestalterischen Griinden zur Verbesserung des Wohnumfeldes als auch aus dkologi-
schen Griinden zur Verbesserung des Mikroklimas.

Textliche Festsetzungen Nr. 6.3. und 6.4: Wurzelbereiche von Baumen

Im Bereich der Baumpflanzungen wird das Volumen des durchwurzelbaren Bodens festgelegt,
um genugend Wurzelraum fir die Baume zu gewahrleisten und ausreichende Entwicklungs-
chancen fur die Geholze sicherzustellen. Die festgesetzten Anforderungen an Baumpflanzungen
sind im Sinne angemessener Wachstumsbedingungen und zum langfristigen Erhalt der Bepflan-
zung notwendig. Mit der Festsetzung 6.4. soll der dauerhafte Erhalt der festgesetzten Bestands-
baume gesichert werden.

2.9 Geh- Fahr-, und Leitungsrecht

Zeichnerische Festsetzungen: Geh- und Fahrrecht, Gehrecht

Die Festsetzung des Geh- und Fahrrechtes GF sowie des Gehrechtes dienen der Sicherung einer
offentlichen fullaufigen Durchwegung des Planungsgebietes von der Robert-Koch-Stralle zur
Schillerstralle und von der Semmelweisstrale zur StraBe Am Stadtpark. Gleichzeitig wird mit
dem Fahrrecht die fahrverkehrliche Erschliefung der Pkw-Stellplatze des Flurstiicks 60/2 der Flur
29 der Gemarkung Erfurt-Siid sowie die Zuganglichkeit des Versorgungstragers (Entwasserungs-
betrieb) zum Grundstiick gesichert.

Zeichnerische Festsetzung: Leitungsrecht

Die Festsetzung des Leitungsrechtes zugunsten des Versorgungstragers fir Elektroenergie dient
der Erreichbarkeit, der Wartung und Einbindung des geplanten Trafostandortes auf dem Pla-
nungsgrundstick vom 6ffentlichen StraBenraum.

210 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche Festsetzungen Nr. 7.1.: Ausschluss von festen und flissigen Brennstoffen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nach gesamtstadtischen Klimagutachten (2016)
in einer klimatischen Sanierungszone des dicht besiedelten Kernstadtbereiches von Erfurt, wel-
cher eine hohe flachenmaRige Uberwarmung mit negativer Wirkung auf das Bioklima des Men-
schen aufweist.

Durch die Tallage der Stadt Erfurt treten sehr hdufig Inversionen auf, die sich oft erst am Nach-
mittag auflosen. Entsprechend des gesamtstadtischen Klimagutachtens ist dies an rund 120 Ta-
gen im Jahr der Fall. Des Weiteren muss davon ausgegangen werden, dass die Inversionen nicht
abgebaut werden und damit ganztdgig anhalten (im statistischen Mittel an 30 Tagen im Jahr).
Diese Inversionen reduzieren die Luftaustauschbedingungen in der Stadt erheblich und fiihren
zu hohen Konzentrationen an Schadstoffen in der Luft. Die Folge sind gesundheitliche Belastun-
gen.

Mit der Tallage der Stadt Erfurt und den damit verbundenen klimatischen Auswirkungen sind
besondere stadtebauliche Griinde gegeben, die eine Verminderung der luftverunreinigenden
Emissionen von Feuerungsanlagen erforderlich machen und rechtfertigen.

Erfurt ist als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchG ausgewiesen. Mit festen und fllssigen
Brennstoffen betriebene Feuerungsanlagen tragen zur Belastung der Luftschadstoffe Feinstaub
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PM 10 und Stickstoffdioxid NO1 bei; weshalb die Reduktion der Hintergrundbelastung um 70%
als Zielstellung in die Luftreinhalteplanung der Landeshauptstadt Erfurt aufgenommen wurde.
Dartiber hinaus wurden mit der 39. BlmSchV (02.08.2010) die Grenzwerte fir bestimmte Luft-
schadstoffe verscharft.

Der Ausschluss flissiger und fester Brennstoffe erfolgt deshalb insbesondere hinsichtlich der
Reduzierung der Stickoxid- und Feinstaubemissionen. Dieses Verwendungsverbot schlieft den
Betrieb offener Kamine gemaR § 2 Nr.12 der 1. BImSchV explizit ein.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Fernwdarmeversorgungsgebietes Sud, in
dem die Fernwdrme anliegt und Anschluss- und Benutzungszwang besteht. Eine betriebsfertige
Fernwdarmeleitung liegt am Bebauungsplangebiet an. Laut § 5 (1) Fernwdrmesatzung ist im Sat-
zungsgebiet bei diesbeziiglichen erschlossenen Grundstiicken jedes Gebdude anzuschlieRen.

211 Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen und im Einwirkungs-
bereich von Hauptverkehrsstralen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schall-
schutz im Stadtebau" i. d. R. berschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des
Schallschutzes einen hohen Rang eingerdumt und zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein
schalltechnisches Gutachten erstellen lassen.

Aufgabe der Bauleitplanung ist es in erster Linie, dafur Sorge zu tragen, dass Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 1BauGB gewahrt sind. Wo die
Grenze der Zumutbarkeit liegt hangt von den Umstdanden des Einzelfalls ab. Dabei sind vor allem
der Gebietscharakter und die tatsachliche Vorbelastung zu beriicksichtigen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere in innerstadtischen Gemengelagen, lassen sich die
Orientierungswerte oft nicht einhalten. Dies gilt insbesondere auch fir das Heranriicken einer
schitzenswerten Nutzung an eine ldrmintensive Bestandsnutzung. Eine solche Innenentwick-
lung ist regelmadRig mit hdheren Larmkonflikten verbunden, da es gerade in Stadtgebieten hau-
fig nicht moglich ist, allein durch Wahrung von Abstanden zu den jeweiligen Larmquellen, ins-
besondere zu Verkehrs- und Schienenwegen die Pegeliiberschreitungen zu vermeiden.

Fur den Schallschutz im Stadtebau stellt die DIN 18005 den aktuellen Stand hinsichtlich der Be-
urteilung einwirkender Gerauschimmissionen dar. Danach sollen bereits am Rande von Wohn-
baufldchen die Werte von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) fir Allgemeine Wohngebiete nicht
Uberschritten werden:

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 dienen lediglich als Anhaltspunkt fir
die Beurteilung der Larmimmissionen und stellen keine definitiven Grenzwerte dar. Die Einhal-
tung der DIN-Werte ist wiinschenswert, im Rahmen der Abwdgung kann jedoch von diesen so-
wohl nach oben als auch nach unten abgewichen werden, sofern stadtebauliche Griinde dies
rechtfertigen.

Die einzelnen Gerduschquellen, die auf das Plangebiet einwirken, wurden im Gutachten zum
Schallschutz untersucht und mit den Orientierungswerten verglichen.

Verkehrsgerdusche
Aufgrund der hohen vorhandenen Verkehrsbelastung werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 sowohl tagsiiber als auch nachts Uberschritten (siehe schalltechni-
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sches Gutachten Tabelle 11, Bild 9 und 10). Dies betrifft insbesondere die strallenbezogenen Fas-
saden des Gebaudes im Baufeld J an der SchillerstraBe (Uberschreitungen tags bis 15 dB(A),
nachts bis 16 dB(A). Beim Baufeld | treten an der der SchillerstralRe zugewandten Nordfassade des
Gebaudes Uberschreitungen von 6-7 dB(A) tags und nachts auf. Im Baufeld A wurden im Bereich
der SemmelweisstraRe geringfiigige Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswer-
te von 1dB(A) nachts und in der Robert-Koch-Stralle von tags 2 dB(A) und nachts 3 dB(A) ermittelt.

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung und der erheblichen Uberschreitungen der schalltechni-
schen Orientierungswerte wurden fur eine erweiterte Abwagung des Belangs Schallschutz auch
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen.

Wohngebiete: tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A)
Mischgebiete: tags 64 dB(A) und nachts 54 dB(A)

Den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV weist das BVerwG eine Indizwirkung zu: Werden
bei einer Wohnbebauung die Immissionsgrenzwerte fiir Mischgebiete eingehalten, ist davon
auszugehen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrt bleiben.

Mit einem Beurteilungspegel von tags max. 70 dB(A) und nachts max. 61 dB(A) werden an der
strallenseitigen Fassade des Baukorpers ) die Immissionsgrenzwerte fir Mischgebiete deutlich
Uberschritten, so dass zwingend ein architektonischer Selbstschutz eingeplant werden muss.

Bei allen anderen Gebduden innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden die
Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV fiir Mischgebiete eingehalten.

Im vorliegenden Planfall scheidet die Errichtung von Ldrmschutzwanden oder Larmschutzwallen
aus stadtebaulichen Griinden aus. Larmschutzwande oder -walle wiirden zu einer nachhaltigen
Beeintrachtigung des Stadtbildes fiihren und stiinden der Qualitat des Wohnumfeldes entgegen.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wurden zur Konfliktbewaltigung folgende
Malknahmen empfohlen und in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bzw. den Durchfih-
rungsvertrag aufgenommen:

1. Gebdudehdhen und Bauweise (Riegelbebauung als Larmschutz): Entlang der SchillerstraRe,
Semmelweisstralle und Robert-Koch-StralRe wurde eine geschlossene Bebauung mit zwin-
genden Gebdudehohen als "Larmschutzbebauung" festgesetzt, um den aktiven Schallschutz
fir die dahinter liegenden Gebdude zu gewahrleisten.

2. Grundrissorientierung: An der stralRenseitigen Nordwestfassade des Baufeldes J sind keine
schutzbedurftigen Raume anzuordnen (alternativ sind nicht 6ffenbare Fenster bzw. Loggien
mit Festverglasung, Schallddmmung inklusive Liftung mind. 10dB moglich)

3. Festsetzung von Bau-Schalldamm-MaRen R'w,ges gemald DIN 4109-1:2016-07 fiir die AulRen-
bauteile bestimmter Fassadenabschnitte

4. Luftungseinrichtungen: In den Baufeldern | und ) mussen Schlafraume und Kinderzimmer
mit Fenstern in bestimmten Fassadenabschnitten mit fensterunabhangigen Liftungsein-
richtungen versehen werden (Nordwest- und Stidwestfassade Baufeld | und Nordost-, Nord-
west und teilweise Siidostfassade Baufeld J).

5. Bauliche MaBnahmen zum Schutz von Balkonen und Loggien: Offene AulRenwohnbereiche
sind an Fassaden mit dem Larmpegelbereich IV und V (Nordost-/Nordwestfassade Baufeld J)
nicht zulassig.

Hinsichtlich der Grundrissgestaltung beim Baufeld ) kann sichergestellt werden, dass sich ent-
lang der Nordost- bzw. Nordwestfassade keine schutzbedirftigen Rdume befinden. Die Planun-
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gen sehen hier eine ErschlieRungskern, einen geschlossenen Laubengang bzw. Loggien mit Fest-
verglasung vor. Alle schutzbedurftigen Raume befinden sich auf der strallen- und demnach im-
missionsabgewandten Seite des Gebdudes.

Hinsichtlich der Grundrissgestaltung der larmbeeintrachtigten Gebdude der Baufelder A und |
ist festzustellen, dass durch die gewdhlte Form eines fir den Mietwohnungsbau klassischen 3-
und 4-Spanners nur ca. die Halfte der Schlafrdume auf der larmabgewandten Seite eingeordnet
werden konnen. Die jeweiligen Grundrisse kdnnen auf schitzenswerte Raume in Richtung der
Robert-Koch-Stralle, Semmelweisstralle und Schillerstrae nicht verzichten. Die Organisation
von 3- und 4-Spdnnern ermdéglicht jedoch die Realisierung des angestrebten Wohnungsmix’, da
gerade z.B. zweiseitig orientierte 2-Raum-Wohnungen dulerst unwirtschaftlich erschlossen
werden kdonnen. Grundrisslésungen welche lediglich nichtschutzbedirftige Raume zur Stralken-
seite vorsehen und so Ansichten erzeugen, welche dem gewiinschten Stadtbild nicht gerecht
werden kdnnen, wurden vermieden, denn erst die Orientierung von Rdumen mit Aufenthalts-
funktion gibt der StraRenseite das stadtebaulich gewiinschte Bild. Da es sich bei den zur Stralke
orientierten Rdumen nahezu ausschlieBlich um Schlafrdume handelt, bei denen sich die Nut-
zung ublicherweise auf das Innere der Raume beschrankt, kann unter Bewahrung der Beliiftbar-
keit der Rdume und der Umsetzung weiterer passiver SchallschutzmaBnahmen von gesunden
Wohnverhaltnissen trotz der Ausrichtung zur larmzugewandten Seite ausgegangen werden. Die
Orientierung von schutzbedurftigen Raumen zu den larmzugewandten Seiten resultiert auch aus
dem Wunsch, Wohnrdume mit hohen Aufenthaltsqualitaten und der Verbindung mit AuRen-
wohnbereichen in Richtung des ruhigen Hofbereiches zu ermdglichen. Auch die Moglichkeit von
oft nachgefragten offenen Wohnkiichen in Richtung Hof bleibt so gewahrt.

Andere Hausformen, z.B. Reihenhduser, Laubenganghduser oder Zweispdnner, die glinstigere
Ausgangsbedingungen fiir eine optimierte Grundrissorientierung erméglichen wurden, scheiden
aus nachfolgenden Griinden aus:

Reihenhduser wurden aus Sicht der Stadtplanung und von Seiten des Vorhabentragers als nicht
akzeptabel eingestuft. Grinde dafiir waren aus stadtischer Sicht die zu erwartenden Garagen
und parkenden Autos in Richtung Stralle sowie aus Investorensicht die fehlende Nachfrage von
Mietern an Reihenhdusern. Eine Bebauung durch Laubenganghduser schied aus gestalterischen
Grinden aus. Eine 2-Spanner-Losung ist aus wirtschaftlicher Sicht des Vorhabentragers im Hin-
blick auf die angestrebte Vermietung nicht umzusetzen.

Die in der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Pegelliiberschreitungen werden als fir
derartige innerstadtische Standorte charakteristisch und vor dem Hintergrund der bestehenden
Vorbelastung und der festgesetzten passiven SchallschutzmaRlnahmen nach ihrem Umfang als
mit den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse vereinbar erachtet. Fir die
Entwicklung innerstddtischer Wohnstandorte sprechen insbesondere bodenrechtlich relevante
Aspekte. Nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen, die naturli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und insbesondere die Bodenversiegelung auf das notwen-
dige MaR zu begrenzen. Die Innenentwicklung, Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung
von Brachflachen vermeidet nicht nur die Neuinanspruchnahme von Flachen im Umland, son-
dern vermindert aufgrund der sehr guten OPNV-ErschlieBung Verkehrsemissionen. Weiterhin be-
steht das Interesse der Gemeinde, Wohnraum zu schaffen, um Abwanderungen der Bevolkerung
in das Umland zu verhindern. In Anbetracht der stadtebaulichen Zielstellung, die entstandene
Gewerbebrache wiederzubeleben und den Stadtgrundriss an dieser Stelle wieder zu vervollstan-
digen, bestehen Alternativlosungen nicht.
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Aus den o.g. stadtebaulichen Griinden ist ein Zurticktreten von der geforderten planerischen Vor-
sorge durch raumliche Trennung gerechtfertigt.

Im Ergebnis der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB wird schlussendlich festgestellt, dass unter Be-
ricksichtigung der festgesetzten passiven SchallschutzmaBBnahmen die Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB erfillt sind und eine Rechtsverlet-
zung nicht vorliegt, und damit auch ein Abweichen von den schalltechnischen Orientierungs-
werten der DIN 18005 gerechtfertigt ist.

Gewerbeldrm

Hinsichtlich des Gewerbeldrms, der von den Emittenten auRerhalb des Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans erzeugt wird, ist von einer Einhaltung der Richtwerte wah-
rend des Tag- und Nachtzeitraums auszugehen. Die Larmbelastung ist gering und nur durch eine
Larmquelle (Robert-Koch-StralRe) gegeben.

Im Zuge der Planung wurde die grundsatzliche Machbarkeit einer gastronomischen Einrichtung
in Bezug auf mogliche Beeintrdchtigungen gutachterlich gepruft. Als Standorte kommen hierfir
die Erdgeschossbereiche der Baufelder C, F und G in Betracht. Konkrete Aussagen hinsichtlich Art
und Umfang der gastronomischen Einrichtung liegen derzeit nicht vor. Im Ergebnis des Gutach-
tens wird aufgezeigt, dass gastronomische Einrichtungen innerhalb des WA-Spektrums im Plan-
gebiet unter Beriicksichtigung der Anforderungen der TA Larm grundsdtzlich moglich sind. Der
entsprechende Nachweis durch eine Schallimmissionsprognose nach TA Larm ist, nach Vorlage
einer konkreten Planung, im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens zu
fihren.

Durch Anwohner bedingter Larm (Tiefgaragenein- und Ausfahrten)

Im schalltechnischen Gutachten wurde untersucht, ob Gerduschkonflikte bei Betrieb der Tiefga-
ragen mit der bestehenden und geplanten Wohnbebauung entstehen. Beurteilungsgrundlage
stellt die TA Larm dar. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass durch die Tiefgaragenzufahrten zu
den Baufeldern | und J nachts Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA Larm fir All-
gemeine Wohngebiete verursacht werden (bis zu 4 dBA). Betroffen sind dabei die Siidwestfassa-
de des Baufelds |, die Nordostfassade des Baufelds ) und die Siidwestseite des auRerhalb des Be-
bauungsplans befindlichen Gebaudes SchillerstralRe 7.

In der Rechtsprechung ist geklart, dass Larmeinwirkungen von dem Wohnen zugeordneten Tief-
garagen, Parkplatzen und Einfahrten im stralennahen Bereich grundsatzlich hinzunehmen sind,
wenn der ohnehin anliegende Verkehrslarm von auBerhalb des Plangebiets Uberwiegt (OVG
Miinster 08.08.2013 / Az. 7 B 570/13).

Da die Ldrmeinwirkung durch den Zufahrtsverkehr zu den Tiefgaragen unter dem dort anliegen-
den Verkehrslarm der SchillerstralRe liegt, ist eine zusatzliche Stérwirkung durch den Anwohner-
verkehr nicht gegeben. Die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm wird fur die
betroffenen Fassadenabschnitte der Gebdude des Baufelds J sowie des aullerhalb des Bebau-
ungsplans befindlichen Gebdudes Schillerstrale 7 als zumutbar eingestuft.

Beim Baufeld | werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete durch
die Tiefgaragenzufahrt an der Siidwestfassade nachts geringfugig Uberschritten (max. 1 dB(A)).
Diese Fassade des Gebdudes ist nicht mehr dem strallennahen Bereich (Schillerstralle) zuzuord-
nen. Die Anforderungen der TA-Larm sind hier zu beriicksichtigen.
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Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen wurden fir alle Garagen- und Tiefgaragenzufahrten

folgende LarmschutzmaBnahmen festgesetzt:

1. Garagen-und Tiefgaragenzufahrten sind mit schallabsorbierendem Material auszukleiden.

2. Die Fahrbahnoberfldachen der Ein- und Ausfahrten sind in Asphalt oder einer vergleichbaren
larmarmen Oberflache herzustellen.

3. Die Abdeckungen Uberfahrbarer Regenrinnen im Ein- und Ausfahrtsbereich sowie Tiefgara-
gentore sind larmarm auszubilden.

4. Beinach aullen fihrenden Liftungsbauwerken von Tiefagaragen ist sicherzustellen, dass die
Immissionsrichtwerte nach TA Larm fur ein Allgemeines Wohngebiet an den Fenstern nahe
gelegener schutzbedurftiger Raume eingehalten werden.

5. An der Sudwestfassade des Baufeldes | sind Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern nicht 6f-
fenbar (mit Lifter) auszubilden.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 8.1. bis 8.3. sowie 8.5.: Schall-
schutzmalnahmen und Grundrissoptimierung

Im Ergebnis der o.g. Untersuchungen wurden konkrete SchallschutzmaRBRnahmen vorgeschlagen,
die als Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m § 12 Abs. 3 BauGB Uibernommen wurden.
Die MaRnahmen dienen der Konfliktbewaltigung hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirken-
den Schallimmissionen, durch die Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
nach DIN 18005 sowie Uberschreitungen (Anwohnerfahrgerdusche) der jeweiligen Immissions-
richtwerte der TA Larm gemdR den o.g. Ausfiihrungen hervorgerufen werden.

Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz werden gemdR der als technische Baubestim-
mung eingefihrten DIN 4109-2:2016-07, Abschnitt 4.4. ermittelt. Abhdngig vom maligeblichen
AuRenldarm werden an den jeweiligen Gebdudefassaden die Bau-Schalldamm-Male R'w,ges der
Aulenbauteile von schutzbedirftigen Raumen unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten festgesetzt.

In den Belastungsbereichen kénnen die Fenster nicht zu Liftungszwecken gedffnet werden. Es
sind deshalb bei Schlafrdumen und Kinderzimmern fensterunabhdngige, schallddmmende Be-
liftungseinrichtungen zu planen, die auch bei geschlossenen Fenstern einen hygienisch ausrei-
chenden Luftwechsel sicherstellen.

Weiterhin sind SchallschutzmalRnahmen erforderlich, um die AuBenwohnbereiche zu schitzen.
An den Fassaden der Larmpegelbereiche IV und V des Baufeldes J1 diirfen daher keine offenen
AuRenwohnbereiche angeordnet werden. Zuldssig sind nur Loggien mit fest stehender Vergla-
sung (Schallddmmung inklusive Liftung mindestens 10 dB).

Die festgesetzten passiven SchallschutzmaBnahmen sichern ein ruhiges Wohnen im Inneren der
Gebdude sowie in den Bereichen der larmbelasteten Freisitze und gewadhrleisten damit, dass die
Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse sichergestellt sind.

Textliche Festsetzungen Nr. 8.4., 8.6 und 8.7.: SchallschutzmaRnahmen zu Tiefgaragen

Zur Reduzierung der Gerdauschimmissionen, die durch die Tiefgaragen entstehen, wurden ent-
sprechende LarmschutzmalRnahmen festgesetzt. Diese umfassen eine ldrmarme Ausfuhrung der
Tiefgaragenzufahrten (Fahrbahnoberfldche, schallabsorbierende Auskleidung der Zufahrten, Ab-
deckungen von Regenrinnen), die Sicherstellung der Einhaltung der TA Larm bei Luftungsbau-
werken sowie die Ausbildung von nicht 6ffenbaren Fenstern zu Schlaf- und Kinderzimmern beim
Baufeld ). Bei Realisierung der festgesetzten MaBnahmen wird sichergestellt, dass die Immissi-
onsrichtwerte der TA Ldrm an der nachstgelegenen Bebauung eingehalten werden.

Stand: 01.10.2020 Seite 38 von 50
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV658 "Wohnbebauung Braugoldareal”

212 Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindun-
gen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

Das Plangebiet ist gepragt durch seine ehemalige industrielle Nutzung. Derzeit sind ca. 82 % der
Flache des Geltungsbereichs versiegelt. Den allgemeinen Planungszielen entsprechend soll das
Areal freiraumplanerisch neu geordnet und qualitativ aufgewertet werden.

Zur Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Fallung von 42 Baumen ( 41
Baume im Geltungsbereich, 1 Baum auRerhalb des Geltungsbereiches ), die der Baumschutzsat-
zung der Stadt Erfurt unterliegen, erforderlich. Die Notwendigkeit der geplanten FallmaRnah-
men im Geltungsbereich ergibt sich daraus, dass sich diese Bdume im direkten bzw. unmittelba-
ren Bereich einer zukinftigen Tiefgarage sowie der Baufelder A und H befinden und im Rahmen
der geplanten BaumaRnahmen nicht erhalten werden kdnnen. Die Baumfdllung aulRerhalb des
Geltungsbereiches wird erforderlich, um die Zufahrt zum Grundstucksbereich von der Semmel-
weisstralle fiir Bewohner als auch die Rettungsfahrzeuge der Feuerwehr zu gewahrleisten.

Die festgesetzten Malknahmen und Fldchen dienen der Umsetzung des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes und entsprechen den Vorschldagen des Griinordnungsplanes unter Bericksichtigung
der Begriinungssatzung der Stadt Erfurt. Die im Rahmen der Festsetzungen getroffenen Begri-
nungsmallnahmen dienen der Aufwertung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat in den Freiberei-
chen, der Verbesserung des Mikroklimas und schaffen neue Lebensrdume fur die Tierwelt.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 9.1. Baumpflanzungen

Die Festsetzung zur Pflanzverpflichtung erfolgt aus gestalterischen und ¢kologischen Griinden.
Gestalterisch werden mit dieser Festsetzung neue Freiraume unterschiedlicher Ausformung und
Struktur geschaffen, die der Aufwertung der Wohn- und Freiraumqualitat dienen. Die 6kologi-
sche Funktion besteht in der Aufnahme von CO; und der Filterwirkung fur das Mikroklima. Zu-
dem werden neue Lebensrdume geschaffen.

Gemalk Baumschutzsatzung sind innerhalb des Plangebiets 44 Baume zu pflanzen. Mit der Fest-
setzung zur Pflanzung von 67 Bdumen wird der Baumschutzsatzung in vollem Umfang entspro-
chen.

Mit der Moglichkeit, die festgesetzten Baumstandorte um 3,00 m zu verschieben, soll die Einhal-
tung der Forderungen der Leitungstrager hinsichtlich der Sicherheitsabstande zwischen den ge-
pflanzten Baumen und den vorhandenen Leitungen gesichert werden.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 9.2. bis 9.5.: Anpflanzflachen M1-M 4
Die Festsetzungen erfolgen sowohl aus gestalterischen Griinden zur Verbesserung des Wohnum-
feldes durch Schaffen unverwechselbarer Freirdume eigenstandiger Bildpragung, insbesondere
durch eine differenzierte Baumpflanzung als auch aus ¢kologischen Grinden zur Verbesserung
des Mikroklimas.

Fur die Sicherung der Verwendung standortgerechter und gestaltungsrelevanter Pflanzen wird
eine Artenliste festgelegt (Festsetzung Nr.10.11.), die grundsatzlich zu beriicksichtigen ist. Die in
der jeweiligen Festsetzung (Nr. 9.2. bis 9.5.) angegebene zu verwendende Art entspricht dabei der
bevorzugten Gestaltung dieses Freiraumes. Dabei wurden groRkronige Baume fir grolRere Frei-
raumstrukturen gewahlt, wahrend fir kleinere Platzbereiche schmalkronige Baume vorgesehen
sind.
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Mit der Festsetzung der Pflanzqualitat innerhalb der MaBnahmenflachen M 1 bis M 4 soll eine
schnelle Entwicklung und eine zeitnahe und raumwirksame Grinstruktur erreicht werden.

Mit der in Nr. 9.2. und 9.3. festgesetzten flachenmdRigen Begrenzung von Terrassen, gepflaster-
ten Wegen und Mauern soll die Versiegelung der Freifldchen auf ein Mindestmal beschrankt
werden. Dartiber hinaus dient die Mallnahme der Verbesserung des Mikroklimas und der Aufent-
haltsqualitat in den wohnnahen Freibereichen.

Textliche Festsetzungen Nr. 9.6. und 9.7.: Begriinung Laubengang, Pergola

Als Maknahme zur Anpassung an den Klimawandel dienen die Festsetzungen der Reduzierung
des innerstddtischen Wadrmeinseleffekts, der Sauerstoffproduktion, der Luftreinigung und
Feinstaubbindung und somit der Verbesserung des Mikroklimas und der Aufenthaltsqualitat in
den wohnnahen Freibereichen.

Die Festsetzung zur Luft- und Wasserdurchlassigkeit des Wurzelbereichs erfolgt, um gentigend
Wurzelraum fur die Laubengang- und Pergolabegriinung zu gewdhrleisten und ausreichende
Entwicklungschancen fiir die Pflanzen sicherzustellen.

Textliche Festsetzung Nr. 9.8.: Anpflanzflache M 5

Als Pendant zur "strengen" geometrischen Gestaltung der Freiraume im Bereich der Malknahmen-
flachen M 1 bis M 3 soll mit dieser Festsetzung eine angemessene, strukturreiche Durchgriinung
der Flache mit lockeren Pflanzstrukturen erzielt werden.

Mit der Festsetzung soll die 6kologisch hochwertige Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflache in diesem Bereich unterstiitzt werden. Die Bepflanzung soll einen Schutz vor tber-
madRiger Sonneneinstrahlung und bodennahen Temperaturextremen sowie eine Grinstruktur
mit verdunstender und luftschadstoffbindender Oberflache schaffen.

Die festgesetzte flachenmadRige Begrenzung von Terrassen, gepflasterten Wegen, Treppen und
einem Spielbereich soll die Versiegelung auf ein Mindestmal beschranken. Dartiber hinaus dient
die Malknahme der Verbesserung des Mikroklimas und der Aufenthaltsqualitat in den wohnna-
hen Freibereichen.

Textliche Festsetzung Nr. 9.9.: Vorgdrten

Mit der Festsetzung zur Bepflanzung der Vorgartenbereiche wird das Plangebiet in die beste-
hende und das Stadtquartier pragende Grinraumstruktur der grinderzeitlichen Vorgarten ein-
gebunden und somit das Ortsbild qualitativ aufgewertet. Unterbrechungen durch Versiegelun-
gen sind nur fir Hauszugange, LUftungseinrichtungen von Tiefgaragen und Fahrradstellpldatze
zulassig. Um das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen, wurde die Hohe von Hecken auf 1,20 m be-
grenzt.

Textliche Festsetzung Nr. 9.10.: Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

Mit dieser Festsetzung zur Begriinung der nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflache soll die 6kolo-
gisch hochwertige Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, die Sicherung der na-
turlichen Bodenfunktion und die Rickfihrung des Oberflaichenwassers in den Boden, die Schaf-
fung von Lebensrdaumen und eine Verbesserung des Mikroklimas unterstiitzt werden. Darliber
hinaus fihren die BegriinungsmalRnahmen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt in den
wohnnahen Freibereichen.

Textliche Festsetzung Nr. 9.11.: Pflanzliste
Die Auswahl der Pflanzarten erfolgte nach Kriterien der Eignung und den Pflanzzielen. Es wur-
denvorrangig heimische und standortgerechte Arten ausgewahlt.
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Daruber hinaus wurde die Baumartenauswahl auch im Hinblick auf die zu erwartenden klimati-
schen Bedingungen getroffen. Den gednderten Anforderungen, wie z.B. lange Trockenperioden
und groRere Temperaturextreme, konnen zukunftig nur noch wenige einheimische Baumarten
gerecht werden. Wichtig ist es daher, das Stadtgriin so zu entwickeln, dass es groRtmogliches
Potential entwickeln kann, um die Auswirkungen der Klimaentwicklung abzumildern. Fir die
Pflanzung von Stadtbaumen werden daher auch klimafeste Arten vorgeschlagen, die aus anderen
Herkunftsregionen stammen und an die aktuellen Anforderungen besser angepasst sind. Eine
gute Vitalitdt und somit Funktionalitat des Stadtbaumbestandes erfordert ein breiteres Baum-
artenspektrum und reagiert auf die unterschiedlichen Pflanzstandorte im urbanen Raum. Mit
der Festsetzung der Pflanzqualitat soll eine schnelle Entwicklung und eine zeitnahe und raum-
wirksame Griinstruktur erreicht werden.

Textliche Festsetzung Nr. 9.12.: Baumerhalt

Mit dieser textlichen Festsetzung wird dem Schutz- und Erhaltungsgebot im Rahmen der Rege-
lung der Baumschutz- und Begriinungssatzung der Stadt Erfurt Rechnung getragen. Die zum Er-
halt festgesetzten Baume sind Bestandteil des Griin- und Freiraumkonzepts.

213  Ausgleich bzw. Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage des § 13 a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren durchgefuhrt. 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
gemal § 1a) Abs. 3 letzter Satz BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Das Plangebiet ist zu ca. 82
% versiegelt. Damit werden durch den Bebauungsplan keine zusatzlichen Eingriffe in den Natur-
haushalt im Sinne des Gesetzes vorbereitet, iber deren Unterlassung, Minderung und Ausgleich
nach § 21 BundesNatG Bauleitverfahren abschlieRend entschieden werden muss.

Unabhangig davon werden aus okologischen und stadtebaulich gestalterischen Griinden MaR-
nahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft sowie Bindungen fiir die Bepflanzung auf
den nicht Gberbaubaren Flachen bzw. die Begriinung der Dachfldchen und Fassaden festgesetzt.
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3.  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 88 ThiirBO und nach § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Die nachfolgenden Festsetzungen sind bauordnungsrechtliche Festsetzungen, die ausschlieRlich
Anforderungen an die Gestaltung formulieren.

3.1  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zeichnerische Festsetzung Teil A2 — Ansichten und textliche Festsetzung 10.1.: - Abweichungen
von den zeichnerisch festgesetzten Ansichten:

Die Fassaden der Gebdude sind auf der Planzeichnung, Teil A 2 festgesetzt. Damit wird die Ge-
staltung der baulichen Anlagen entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkreti-
siert und die Umsetzung planungsrechtlich gesichert.

Die zeichnerisch festgesetzten Ansichten geben die Grundzlige der Fassadengestaltung im Sinne
einer Fassadenstruktur vor. Abweichungen sind dahingehend zuldssig, sofern diese zum einen
die Grundzuge in der Gesamtwirkung der Fassadengestaltung nicht verletzen, zum anderen er-
forderlich sind, um gestalterische Spielraume bei der Umsetzung des Vorhabens zu er6ffnen.

Daruber hinaus werden durch die textlichen Festsetzungen Nr. 10.2. bis 10.19. gestalterische De-
tails vorgegeben, um das Gesamtkonzept zu konkretisieren. Weitergehende Festlegungen wer-
den im Rahmen des Genehmigungsverfahrens durch Bemusterungen etc. abgestimmt bzw. im
Durchfiihrungsvertrag vereinbart.

Zeichnerische Festsetzung: Ansichten und textliche Festsetzung 10.2. bis 10.8.: Fassaden

Ziel der Planung ist es, mit zeitgemaler Architektur, Fassadenqualitat und Farbgebung ein ho-
mogenes, in sich stimmendes Gesamterscheinungsbild des Quartiers zu erreichen. Die beste-
henden denkmalgeschiitzten Gebdude (Baufeld C - Schwankhalle, Baufeld D - Maschinenhaus,
Baufeld F - Garhaus) sowie das 8-geschossige Gebdaude im Baufeld G (Sudhaus) an der Robert-
Koch-StralBe werden dabei in das Gesamtkonzept eingebunden und behutsam weiterentwickelt.
Dafur sind Farbgebung, Farbwechsel und Materialien unter Beriicksichtigung des Vorhandenen
festgesetzt. Die Festsetzung eines Farbspektrums bietet dabei Gestaltungsspielraume.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen dem Gestaltungskonzept des Vorhaben- und Er-
schliefungsplanes und sichern dessen Ausfihrung. Dabei wird insbesondere das Augenmerk auf
die denkmalgeschiitzte Bausubstanz und die strallenseitigen Fassaden der Blockrandbebauung
gelegt, die das Ortsbild entscheidend pragen.

Die geplante stralenbegleitende Wohnbebauung ist in Putz auszufuhren. Zur gestalterischen
Akzentuierung sind die Putzstrukturen mit Klinkerelementen (z.B. Sockel, Fensterbereiche) -in
Analogie zu den vorhandenen denkmalschiutzten Gebduden- untersetzt. Es ist ferner vorgesehen,
die einzelnen Fassadenelemente durch unterschiedliche Putzstrukturen zu differenzieren.

Die Bestandsgebdude im Inneren des Quartiers sind durch roten Klinker gepragt, der sich ent-
sprechend in den Festsetzungen widerspiegelt. Die ergdnzenden neuen Gebdude folgen hinsicht-
lich ihrer Materialitat und Farbigkeit diesem gestalterischen Duktus. Zur besseren Gliederung
der Fassade sind Teilbereiche des Baufeldes H zusatzlich in Putz auszufihren.

Die Aufbauten der denkmalgeschitzten Gebdude in den Baufeldern C und D sollen sich hinsicht-
lich des Materials und der Farbe deutlich vom vorhandenen Klinker unterscheiden und gleichzei-
tig gestalterisch zusammengefasst werden.
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Die Verwendung von unbehandeltem Zinkblech widerspricht dem architektonisch-
gestalterischen Konzept und ist daher ausgeschlossen.

Zur Sicherstellung eines ruhigen und homogenen Erscheinungsbildes sind Attikaabdeckungen in
der Materialitat und Farbigkeit der Fassaden auszufiihren.

Glanzende, spiegelnde Fassadenmaterialien entsprechen nicht dem beabsichtigten, homogenen
und klaren Erscheinungsbild sowie der iberwiegenden Wohnfunktion des Plangebietes und sind
daher ausgeschlossen.

Zur Sicherung eines einheitlichen und dsthetisch angemessenen Erscheinungsbildes missen
Verschattungselemente korrespondierend mit der jeweiligen Fassade bzw. sich optisch der Fas-
sade unterordnend ausgebildet werden.

Der Ausschluss von Sichtschutzelementen an Absturzsicherungen fur Dachterrassen, Balkone
und Loggien erfolgt ebenfalls zur Gewahrleistung eines homogenen und dsthetisch angemesse-
nen Erscheinungsbildes.

Textliche Festsetzungen 10.9. bis 10.12: Dachfldachen und Dachaufbauten

Im gesamten Plangebiet sind, mit Ausnahme des bestehenden Gebdudes im Baufeld F, Flachda-
cher zulassig, da die kubische Form ausdrickliches Ziel des stddtebaulichen Konzep-
tes/Wettbewerbsergebnisses ist. Die damit beabsichtigte homogene sowie zeitgemdRe Ge-
samtwirkung des Wohnquartiers wird durch eine einheitliche, zuriickhaltende Dachlandschaft
erreicht.

Die Ausbildung von Flachdachern ermdglicht dariiber hinaus eine Dachbegriinung mit ihren po-
sitiven okologischen und klimatischen Auswirkungen. Zur Gewahrleistung eines angemessenen
und wirkungsvollen Anteils an begriinten Dachfldchen ist die GréRe der zuldssigen Dachterras-
sen begrenzt.

Textliche Festsetzungen 10.13. bis 10.15 : Absturzsicherungen, Geldander

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, Absturzsicherungen und Gelander in-
nerhalb des Wohngebiets aus robusten, qualitatsvollen und langlebigen Materialien herzustel-
len und diese in Materialitat und Farbe einheitlich und korrespondierend zur Fassadengestal-
tung zur Sicherung eines einheitlichen und adsthetisch angemessenen Erscheinungsbildes aus-
zubilden.

Textliche Festsetzungen 10.16. und 10.18.: Trafostation, Luftungsbauwerke

Mit den Festsetzungen sollen die technischen Anlagen harmonisch in das architektonische und
freiraumplanerische Gesamtkonzept eingebunden und Stérungen der Raum- und Nutzungsstruk-
tur vermieden werden.

Textliche Festsetzungen 10.17.: Pergola
Die Festsetzung entspricht dem Gestaltungskonzept und dient der Sicherstellung eines ruhigen
und homogenen Erscheinungsbildes.

Textliche Festsetzung 10.19.: Zufahrt Tiefgaragen

Zur Wahrung geschlossener Raumabschlisse innerhalb des Quartiers sowie zu den angrenzen-
den offentlichen Verkehrsflachen missen Zufahrten zu Garagen- bzw. Tiefgaragen eine weitest-
gehend geschlossene Wirkung aufweisen.
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3.2  Anordnungund Gestaltung von Werbeanlagen

Textliche Festsetzung 11.1. bis 11.4.: Werbeanlagen

Die Festsetzungen regeln die Zulassigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen flr diesen Bereich
der Stadt Erfurt. Der Wunsch der Gewerbetreibenden, fur ihr Geschaft zu werben und das Interes-
se der Allgemeinheit an der Erhaltung des Stadtbildes fihren oftmals besonders zu Konflikten.
Dieser Interessenausgleich erfordert Rahmenbedingungen fiir die Zuldssigkeit und Gestaltung
von Werbeanlagen. Werbeanlagen sollen so gestaltet sein, dass sie den stadtebaulichen und ar-
chitektonischen Besonderheiten Rechnung tragen und nicht verunstaltend wirken. Damit wer-
den sowohl die raumliche Anordnung als auch GroRRe und Art der Anlagen definiert. Ziel ist eine
dem Umfeld sowie dem Gebdude entsprechende, zuriickhaltende Werbung.

3.3  Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke sowie Einfriedungen

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen 12.1. bis 12.5.: Oberflachengestaltung,
Treppenanlagen, Béschungen, Stitzmauern

Die getroffenen Festsetzungen erfolgen aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden. Sie dienen
der Sicherung des Freiflachenkonzeptes mit dem Ziel einer einheitlichen harmonischen Gestal-
tung der Freifldchen sowie der Einordnung baulicher Anlagen in das geplante Geldnde.

Die festgesetzten Oberflachenbefestigungen und Materialien fur Treppenanlagen, Stitzmauern
sowie der Maueranlage entsprechen der vorhandenen industriellen Quartierscharakteristik. We-
sentlich ist dabei die Korrespondenz der Materialwahl mit dem Gesamtvorhaben.

Zur Minderung der Storwirkung durch Verkehrsgerausche sind die Zufahrten zu Garagen und
Tiefgaragen in Asphalt auszufiihren.

Ausgehend von der vorhandenen Topografie, der Hohenlage des zu erhaltenden Baumbestandes,
sowie der optimalen Einordnung der Tiefgarage ist die zeichnerisch festgesetzte Boschung in-
nerhalb der Anpflanzflache M5 erforderlich.

3.4  Gestaltung der Stellpldtze fir bewegliche Abfallbehdlter sowie Gestaltung der
Abstellmdglichkeiten fiir Fahrrader

Textliche Festsetzung 13.1. und 13.2.: Fahrrader, Abfallbehdlter

Ungeordnete Stellplatze fir Fahrrader und bewegliche Abfallbehalter stéren erheblich das
Stadtbild sowie die Aufenthaltsqualitat in den wohnnahen Freirdaumen. Zugunsten eines har-
monischen Gesamterscheinungsbildes und der Sicherung einer hohen Freiraumqualitat sind
Fahrradstellplatze reglementiert und einheitlich zu gestalten sowie Abfallbehalterstandplatze
in die Gebdude zu integrieren. Stérungen der Raum- und Nutzungsstruktur werden so vermieden.

3.5 Herstellen von Stellplatzen

Textliche Festsetzung 14.1.:

Die Herstellung der notwendigen Stellplatze wird auf 1 Stellplatz pro Wohneinheit beschrankt.
Durch diese Festsetzung erfolgt eine Stellplatzbeschrankung nach § 49 Abs. 1 ThirBO i.V. mit § 88
Abs. 1 Nr. 7 ThirBO. Zur Auslegung der Frage nach der Zahl der notwendigen Stellplatze und Ga-
rageni.S. § 49 Abs. 1 ThirBO werden in der Anlage 1 der VollzBekThurBO Richtzahlen aufgefihrt.
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Diese Richtzahlen sind als ein antizipiertes Sachverstandigengutachten zu bewerten, das eine
einheitliche Verwaltungspraxis im bauaufsichtlichen Vollzug gewahrleisten soll.

Abhdngig von den ortlichen Verkehrsverhdltnissen und dem o6ffentlichen Personennahverkehr
kann die Zahl der notwendigen Stellplatze und Garagen in diesem Rahmen unterschiedlich an-
genommen werden.

Die Festsetzung des Kfz-Stellplatzschlissels von 1 Kfz- Stellplatz je Wohneinheit erfolgt auf-
grund der innerstadtischen Lage, der sehr guten OPNV- ErschlieRung des Standorts und der gu-
ten Erreichbarkeit der Innenstadt zu FuR und mit dem Fahrrad. Die erforderlichen Stellplatze
werden ausschlieRlich in einer Tiefgarage untergebracht.

4. Nachrichtliche Ubernahmen

Durch die Planung ist unmittelbar gegenstdndlich das Kulturdenkmal Brauerei mit folgenden
Bestandteilen betroffen:

Schillerstrale 7 - Produktionsgebaude mit Abfullanlage
Robert-Koch-StralRe 8 — Produktionsgebaude mit Garkeller
Robert-Koch-StraBe 8 — Kessel- und Maschinenhaus

Robert-Koch-StralRe 8 — Pferdestall

Lagerkeller — groRfldchig in der Mitte des Areals und unter dem Pferdestall

Rechtsgrundlage:

Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiringer Denkmalschutzge-
setz — ThirDSchG) in der Fassung vom 14.April 2004 (GVBL. S. 465, 562), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 1 und 2 des Thiringer Verwaltungsreformgesetzes 2018 (ThirVwRG 2018) vom 18.12.2018
(GVBL. S. 731).

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich das im Denkmal-

buch des Freistaats Thiringen eingetragene Kulturdenkmal Brauereigebdude. Es umfasst inner-

halb des Geltungsbereichs:

e dasProduktionsgebdaude mit Abfiillanlage (Flurstiick 60/3)
ein breit gelagerter Gebduderiegel, Massivbau mit Klinkerverkleidung aus mehreren Baupha-
sen, Fassadengestaltung durch Lisenen und Gesimsen,

e das Produktionsgebdude mit Garkeller (Flurstiick 60/3)
mehrgeschossiger Klinkerbau mit siidostlichem Anbau, Fassadengestaltung durch mehrfach
gestufte Lisenen und Gesimse,

e das Kessel- und Maschinenhaus, Flurstiick 60/3
in zwei Bauphasen errichteter Klinkerbau, Fassadengestaltung: Westlicher Teil (Baujahr um
1900) durch Lisenen, Friese, Gesimse und groRe stichbogige Fenster, Ostlicher Teil (1950er
Jahre) asymetrisch angeordnete hohe, schmale Fenster, turmartiges Bauteil mit fenstern im
obersten Geschoss, sowie eingeschossiger Teil (Baujahr 1920er Jahre),

e den Pferdestall (Flurstiick 60/3)
Fir die oberirdischen Anlagen des Pferdestalls liegt eine Abbruchgenehmigung der Denk-
malbehdrde vor.

e dieLagerkeller (Flurstiick (60/3)
in den Berghang gebaute grolle Lagerrdume groRflachig in der Mitte des Areals und unter
dem Pferdestall, massiv gemauerte Rdume mit verschiedenen Gewdlben (Tonnengewdlbe,
Kreuzgratgewdlbe u. a.) 1898/99 errichtet.
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An der Erhaltung des eingetragenen Kulturdenkmals und seiner Bestandteile besteht aus ge-
schichtlichen und stadtebaulichen Griinden ein 6ffentliches Interesse.

5.  ErschlieBung des Plangebietes
51  VerkehrserschlieBung

Fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist das zukunftige Quartier grundsatzlich tber die
bestehenden StralBen Schillerstralle, Robert-Koch-Strale und Semmelweisstrale erschlossen. Die
Anbindung an die Schillerstrale und Semmelweisstralle ist dabei nur mit "rechts rein, rechts
raus" moglich. Zur Gewahrleistung eines weitestgehend autofreien Wohnquartiers sind die Ga-
ragen- und Tiefgaragen soweit moglich in den Grundstiicksrandern zu den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen eingeordnet.

Die fullaufige ErschlieBung erfolgt Uber ein verzweigtes internes Wegenetz. Das Gebiet soll frei
zuganglich fur die Offentlichkeit sein. Hierfiir sind eine Nord-Std-Durchquerung von der Schil-
lerstralle zur Robert-Koch-Stralle mittig Uiber Treppenanlagen entlang des Geldandesprungs und
Uber einen Fahrstuhl (barrierefrei) sowie eine West-Ost-Querung von der Zufahrt Semmelweis-
stralBe zur Stralle Am Stadtpark (barrierefrei) vorgesehen.

5.2  Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Quartiers fur die Versorgungsmedien Trinkwasser, Abwasser, Elekt-
roenergie, Fernwarme und Telekommunikation sind innerhalb der umgebenden o6ffentlichen
Verkehrsfldchen vorhanden, so dass das Plangebiet Uber die vorhandenen Netze erschlossen
werden kann. Zur ErschlieBung des Gebietes sind durch den Vorhabentrdger entsprechende ver-
tragliche Vereinbarungen mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen zu treffen.

6. Hinweise zum Planvollzug

Neben den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen werden Hinweise gegeben, die in ande-
ren gesetzlichen Vorschriften oder Verfahren geregelt werden und bei der Genehmigung und Re-
alisierung von Bauvorhaben von Bedeutung sind.

1. Archdologische Bodenfunde

Der Geltungsbereich befindet sich in einem archdologischen Relevanzgebiet. Mit archdologi-
schen Bodenfunden ist zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass bei Erdarbeiten bau- und bo-
denarchdologische Siedlungs- oder Grabbefunde zerstort werden. Deshalb mussen Eingriffe in
den unterirdischen Bauraum denkmalrechtlich erlaubt werden.

Vorrausetzung fur eine Erlaubnis ist eine einvernehmliche Abstimmung des Vorhabentrdgers mit
dem Thiringischen Landesamt flir Denkmalpflege und Archdologie Uber ggf. notwendige archao-
logische Untersuchungen. Die Kosten solcher vorbereitender und/oder das Vorhaben begleiten-
der Untersuchungen hat der Vorhabentrdger bzw. Erlaubnisinhaber im Rahmen des Zumutbaren
zu tragen (§§13 Abs. 3,14 Abs. 1S. 6 Thiiringer Denkmalschutzgesetz).

Die Anzeigen und sonstigen Verhaltenspflichten nach § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz gel-
ten erganzend. Auf das Schatzregal des Freistaates Thiringen im Anwendungsbereich des § 17
Thiringer Denkmalschutzgesetz wird erganzend hingewiesen.

Stand: 01.10.2020 Seite 46 von 50
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV658 "Wohnbebauung Braugoldareal”

Rechtsgrundlage:

Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiringer Denkmalschutzge-
setz — ThirDSchG) in der Fassung vom 14.April 2004 (GVBL. S. 465, 562), zuletzt gedandert durch Ar-
tikel 1 und 2 des Thuringer Verwaltungsreformgesetzes 2018 (ThirVwRG 2018) vom 18.12.2018
(GVBL. S.731).

2. Denkmalschutz

Gemal § 13 Abs. 1Nr. 1 ThiirDSchG sind alle baulichen und andere eingreifende Veranderungen an
einem Kulturdenkmal (u.a. die Umgestaltung, Instandsetzung, Veranderung im dulReren Erschei-
nungsbild) erlaubnispflichtig. Insbesondere bedirfen auch Veranderungen im Inneren des Kul-
turdenkmales einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis. Gleiches gilt fiir bauliche Veranderun-
gen in der Umgebung, wenn sich diese auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kultur-
denkmals auswirken kénnen (§ 13 Abs. 1 Nr. 2 ThurDSchG). Uber den Antrag entscheidet die zu-
standige Denkmalschutzbehdrde nach Anhoérung des Thiringischen Landesamtes fur Denkmal-
pflege als Denkmalfachbehdorde.

Angrenzend an den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich
Bestandteile des im Denkmalbuch des Freistaats Thiringen eingetragenen Kulturdenkmals
Brauereigebdude. Es handelt sich hierbei um:

e das Wohnhaus, Schillerstrale 7 (Flurstiick 60/2)
freistehendes zweigeschossiges Wohnhaus in Massivbauweise (Baujahr 1901) mit Klinkerver-
kleidung, durch Risalite und Erker erweitert, zwei eingeschossige Anbauten

e dasVerwaltungsgebdude, Schillerstralle 9 (Flurstick 64/1)
zweigeschossiger Klinkerbau mit siidostlichem Anbau, Fassadengestaltung durch geschoss-
Ubergreifende Lisenen und Gesimse (Baujahr 1901)

An der Erhaltung des eingetragenen Kulturdenkmals und seiner Bestandteile besteht aus ge-
schichtlichen und stadtebaulichen Griinden ein 6ffentliches Interesse.

3. Auffdlliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

In einer im Jahr 2005 durchgefuhrten Altlastenuntersuchung wurden im Plangebiet 3 Altlasten-
verdachtsbereiche mit Kontaminationen der Bausubstanz bzw. des unterlagernden Bodens (Auf-
fullung) festgestellt:

Werkstatten mit Arbeitsgruben und Garagen
Bausubstanz
[Mineralolkohlenwasserstoffe (MKW)]

Waschplatz mit Einlauf
Bausubstanz
[Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW)]

Kessel- und Maschinenhaus

Bausubstanz

0,0-0,1m Mineralélkohlenwasserstoff (MKW)3.400 mg/kg TS
unterlagernder Boden (Auffullung)

0,1-1,5m Mineralélkohlenwasserstoff (MKW)4.020 mg/kg TS

Im Vorfeld des Abbruchs / Umnutzung / Neubebauung ist ein Abbruch- und Entsorgungskonzept
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zu erarbeiten und dem Umwelt- und Naturschutzamt vorzulegen. Die Abbruch- und Entsiege-
lungsarbeiten sind durch fachlich versiertes Ingenieurpersonal (Gutachter) begleiten zu lassen
(bodenschutz- und abfallrechtliche Bauliberwachung mit erforderlicher Fachkenntnis beim Um-
gang mit kontaminierten Materialien). Werden bei Erdbaumalnahmen schadstoffkontaminierte
Medien in Boden, Wasser oder in der Luft oder auffdllige Bereiche, wie kontaminationsverdach-
tige Bausubstanz oder Auffiillungen angetroffen, so ist die untere Bodenschutzbehdrde, Um-
welt- und Naturschutzamt der Stadt Erfurt zu informieren und die weitere Vorgehensweise ab-
zustimmen. Anfallendes Abbruch- und Aushubmaterial ist gemdR Technischen Regeln (TR) der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu deklarieren und einer ordnungsgemadfRen Entsor-
gung zuzufihren.

4. Bodenaufschlisse / Grundwasser

Geplante Erdaufschlisse und grolRere Baugruben sind dem Thiringer Landesamt fir Umwelt,
Bergbau und Naturschutz rechtzeitig anzuzeigen. Schichtenverzeichnisse einschlieBlich der Er-
kundungsdaten und die Lagepldnen der Bohrungen sind dem Geologischen Landesarchiv des
Freistaates Thiringen zu Ubergeben.

5. Fernwarme

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwdrmesatzung der Stadt Erfurt vom
20.04.1994, aktualisiert am 07.06 2005 und o6ffentlich bekanntgemacht im Amtsblatt der Stadt
Erfurt vom 08.07.2005.

6. ArtenschutzmalRnahmen

Es ist davon auszugehen, dass zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde die
Umsetzung folgender Artenschutzmalnahmen erforderlich ist:

Der Zeitraum fir die Beseitigung von Vegetation und etwaigen Habitatstrukturen im Rahmen
der Baufeldfreimachung / ErschlieBung (Schutz Vogel/Fledermduse) wird auf die Periode vom
1. Oktober bis 28. Februar beschrankt (Maknahme V1). Die dabei zu fallenden Bdume/Geholze sind
unmittelbar (3-5 Tage) vor dem Fallen/Roden auf vorhandene besetzte Nester, Horste und Hohlen
zu kontrollieren (Maknahme V2).

Fur die AulRenbeleuchtung sind nur Leuchtmittel mit warmweiser Lichtfarbe, unter 3.000 Kelvin
und moglichst nach unten gerichteter Lichtquelle zuldssig, um den Falleneffekt fiir Nachtinsek-
ten zu minimieren (Malnahme V3).

Als Ausgleich fur verloren gehende Niststdtten von Hohlen- und Halbhdhlenbritern ist an geeig-
neten Anbringungsorten (vorzugsweise innerhalb des Planungsraumes) die Anbringung von vier
Nistkasten fur Hohlen- und Halbhohlenbriter vorzusehen (Malnahme V4). Da eine aktuelle Be-
siedlung von Mauerseglern nicht zweifelsfrei ausgeschlossen werden kann, sind zwei Mauerseg-
lerkasten wahrend und nach der Errichtung der Gebdude an geeigneten Stellen anzubringen
(Maknahme V5). Aus gleichem Grund ist eine Turmfalkennisthilfe im Baufeld G anzubringen
(Malknahme V6).

In Abstimmung mit der genehmigenden Behdrde ist zum Schutz der nachgewiesenen Fleder-
mausvorkommen eine teilweise Umsiedlung vom Haupthangplatz im Kellerbereich unter Bau-
feld F1in zu errichtende Ersatzhangplatze durchzufiihren. Sollte dies nicht méglich sein, sind die
davon berihrten Haupthangpldtze zwingend zu erhalten. Die Entscheidung ob die Umsiedlung
erfolgreich erfolgte wird in Abstimmung mit der genehmigenden Behorde getroffen. Kellerberei-
che, die die jetzigen Fledermaushangpldtze einschlielRen, sind zu erhalten sowie geeignete Ein-
flugsituationen zu schaffen. Die Zuganglichkeit zu den Hangpldtzen muss gewahrleistet sein.
Hierzu sind ca. 3-4 Zugange zu schaffen (MaBnahme V7 CEF).
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Die nicht von der Umsiedlung betroffenen oberirdischen Bereiche mit Fledermausvorkommen
sind zu erhalten und durch Neuanlage zu erganzen (10 oberirdische Spaltenquartiere und 8 Brut-
nischen an zu erhaltenden Fassaden) (Malnahme V8).

Lichteinfall im Einflugbereich am kinftigen Keller- und Fassadenquartier ist durch geeignete
Malnahmen zu vermeiden. Hierzu sind dunkle Korridore und dunkle Gehdlzbestande zu schaffen
(Malknahme V9).

Im Rahmen des Artenschutzes ist eine 6kologische Baubegleitung einschlieBlich Monitoring bei
der Vorbereitung und Durchfihrung der Bauarbeiten an der bestehenden Bausubstanz sicherzu-
stellen (MaRnahmen V10/V11).

Anderungen der Klimabedingungen und Stérungen der Hangplatze (auch wahrend der Baupha-
se)sind auszuschlieBen (MaRnahmen V12/V13).

Als Ersatz fur verloren gehende potenzielle Fledermausquartiere an zu fallenden Baumen sind
zusdtzliche Fledermausquartiere an geeigneten Stellen vorzusehen (MaRnahme V14).

Zusatzlich zu den vorgenannten Malknahmen wird empfohlen, ungenutzte Dachbodenbereiche
als Ersatz fir den Verlust von Quartiermdglichkeiten fir Fledermduse entsprechend als Quar-
tiermoglichkeit auszustatten (Maknahme V15).

7. Einsichtnahme von Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften wie DIN-Normen, Farbstandards o.d.
kénnen dort eingesehen werden, wo nach der Bekanntmachung gemadR § 3 Abs. 2 BauGB die 06f-
fentliche Auslegung des Bebauungsplanes und der Begriindung erfolgt und gemal® § 10 Abs. 3
BauGB der Bebauungsplan mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird. D.h.
nach derzeitiger Sachlage im Bauinformationsbiiro der Stadtverwaltung Erfurt, 99092 Erfurt,
WarsbergstraRe 3.

8. Flachenbilanz

Grole des Plangebiets 18.749 m?
davon

Allgemeines Wohngebiet WA (Teilbereich 1und 2) 18.624 m?
davon

uberbaubare Grundsticksflache (ohne Nebenanlagen § 19 Abs. 4 BauNVO) 7154 m?
nicht iberbaubare Grundstiicksflache 11.470 m?
Uberbaubare Grundsticksflache (mit Nebenanlagen § 19 Abs. 4 BauNVO) 14.900 m?

StralRenverkehrsflache
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: Parkfldache 125 m?

9. Folgekosten fiir die Gemeinde

Der Vorhabentrdger verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Durchfihrung des Vorhabens
und der ErschlieBungsmalnahmen. Die Planungs- und ErschlieBungskosten tragt der Vorhaben-
trager. Es entstehen der Stadt durch die Realisierung der Planung keine investiven Kosten.
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10. Anlagen

Anlage 4.1
Anlage 4.2
Anlage 4.3
Anlage 4.4
Anlage 4.5

Stand: 01.10.2020

Grunordnungsplan vom 25.09.2020

Larmtechnisches Gutachten vom 08.08.2020

Faunistisches Gutachten vom 02.07.2020

Lufthygienisches Fachgutachten vom 04.12.2019
Verschattungsstudie vom 26.06.2020 mit Nachtrag vom 27.07.2020
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