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1 Einleitung
1.1 Grundlagen

Die Stadt Erfurt verfligt Giber einen Flachennutzungsplan (FNP), wirksam mit Bekanntma-
chung vom 27.05.2006 im Amtsblatt Nr. 11/2006, neu bekannt gemachtam 14.07.2017 im
Amtsblatt Nr. 12/2017 einschlieBlich aller bis zum Stand der Erfassung vom 24.03.2017
wirksam gewordenen Anderungen und Berichtigungen.

Der FNP stellt als sogenannter vorbereitender Bauleitplan die generellen raumlichen Pla-
nungs- und Entwicklungsziele der Stadt Erfurt dar, indem er die geplante Art der Boden-
nutzung fir das gesamte Gemeindegebiet nach deren voraussehbaren Bediirfnissen in den
Grundzigen aufzeigt. Aufgrund verschiedener Entwicklungen und Projekte ist der FNP ent-
sprechend planerischer Erfordernisse zu andern. Die Bearbeitung des FNP der Stadt Erfurt
erfolgt immer im MaRstab 1:10.000. Die Inhalte der Planzeichnung sind somit grundsatz-
lich nicht parzellenscharf ablesbar.

Fur die Stadt Erfurt selbst und fiir Behorden ist der FNP bindend. Der FNP entfaltet in der
Regel keine unmittelbaren rechtlichen Wirkungen. Der FNP stellt jedoch eine wichtige
Grundlage fur die Aufstellung von Bebauungsplanen dar. Diese konkretisieren in Teilberei-
chen der Stadt die stddtebauliche Entwicklung mit rechtsverbindlichen Festsetzungen.

1.2 Verfahren

Dem Verfahren zu dieser FNP-Anderung liegt das Baugesetzbuch in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634) zugrunde.

Mit dem Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss, Billigung des Vorentwurfs und der frih-
zeitigen Offentlichkeitsbeteiligung Nr. 1066/18 vom 25.09.2019 (ver6ffentlicht im Amts-
blatt Nr. 20 vom 02.11.2019) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ILV714 "Wohnen an
der Heiligen Mihle" wurde auch die vorliegende Anderung des FNP vom Stadtrat eingelei-
tet. Die FNP-Anderung wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

Die FNP-Anderung soll im vollen Verfahren nach § 2 BauGB durchgefiihrt werden, wobei
jedoch auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB verzich-
tet wird, da die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durch die frihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung zum vorgenannten Bebauungsplan bereits hinreichend bekannt sind.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
ILV714 "Wohnen an der Heiligen Mihle" gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgt vom 11.11.2019 bis
zum 13.12.2019, bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 20 vom 02.11.2019.

Im néachsten Verfahrensschritt soll der Entwurf der FNP-Anderung, dessen Begriindung und
Umweltbericht sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt wer-
den. Des Weiteren sollen die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Planung berlhrt werden, gemafR § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB in-
formiert und gemadR § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt werden.
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2 Allgemeine Begriindung
2.1 Planungsanlass und -erfordernis

Planungsanlass fur die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) sind neue
stadtebauliche Entwicklungsziele. Auf Grund der bestehenden Wohnungsnachfrage sowie
zur Neustrukturierung und Weiterentwicklung eines im Erfurter Ortsteil Ilversgehofen be-
findlichen Siedlungsbereiches ist die Anderung des FNP erforderlich.

Im Plangebiet befinden sich Gberwiegend brachliegende Flachen. Friiher war hier eine
Gartnerei. Das Gebiet ist bisher insgesamt sehr unterversorgt beztglich der Freiraumstruk-
tur. An der Mittelhduser Strale besteht bereits eine stralenbegleitende Wohnbebauung.
Die ungenutzten Brachfldachen sind fur die Bewohnerschaft im Quartier derzeit nicht zu-
ganglich. Mit der vorgesehenen Entwicklung dieser Brachflachen wird daher ein groRer
Beitrag fur die Quartiersentwicklung geleistet.

Vor diesem Hintergrund erfolgt eine geteilte Entwicklung des Bereiches. Zum einen soll
eine bauliche Entwicklung fir Wohnungsbau erfolgen. Zum anderen ist die Entwicklung
eines 6ffentlichen Freiraumes beabsichtigt. Dies wird insgesamt zu einer erheblichen Qua-
litatssteigerung im Quartier beitragen.

Die vorgesehene Bebauung soll durch Geschosswohnungsbau mit hochwertigen Freiraum-
bezigen erfolgen. Der angrenzende 6ffentliche Freiraum soll als Parkanlage gestaltet wer-
den. Dabei soll auch die Erlebbarkeit der "Schmalen Gera" verbessert werden. Hierfur soll
u.a. eine den Gewadsserlauf begleitende Wegeverbindung angelegt werden. Ziel ist eine
uberodrtliche Wegeverbindung entlang der "Schmalen Gera" zu schaffen. An anderen Ab-
schnitten des Flusslaufes sind bereits Wegestlicke vorhanden. Diese sollen perspektivisch
miteinander vernetzt werden. Die mit der Planung geschaffenen qualitatsvoll nutzbaren
Freirdume haben fir die stadtische Lebensqualitat und fir den Umweltschutz (z.B. klimati-
sche Belange) dabei eine sehr hohe Bedeutung.

Hierzu beabsichtigt ein Vorhabentrager ein konkretes Bauvorhaben fiir Geschosswoh-
nungsbau im Plangebiet zu realisieren. In diesem Vorhaben ist auch ein Anteil an sozialem
Wohnungsbau vorgesehen.

Die Umsetzung des v. g. Bauvorhabens ist ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanver-
fahrens nicht moglich. Der Vorhabentrdger beantragte somit die Einleitung und die Durch-
fihrung eines vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens.

Das Planungserfordernis ergibt sich somit auch aus dem Aufstellungsbeschluss zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ILV714 "Wohnen an der Heiligen Mihle". Die im Bebau-
ungsplan vorgesehene Art der Nutzung entspricht nicht den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes. Somit wird gegen das Entwicklungsgebot gemald § 8 Abs. 2 BauGB
verstoRen. Der Bebauungsplan kann nicht aus dem wirksamen FNP entwickelt werden.

Mit der 36. Anderung des FNP werden die Darstellungen des wirksamen FNP somit ent-
sprechend der neuen planerischen Zielstellung flir das Gebiet gedndert.

2.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der 36. FNP-Anderung soll ein wesentlicher Beitrag zur Quartiersentwicklung im Be-
reich an der Mittelhduser Stralle / nordlich NikolausstralRe erfolgen. Im Plangebiet ist eine
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Flachenentwicklung fiir Wohnungsbau sowie die Entwicklung eines 6ffentlichen Freirau-
mes beabsichtigt (vgl. Pkt. 2.1 "Planungsanlass und —erfordernis" dieser Begriindung).

Auf diese Weise wird dem stadtebaulichen Leitbild einer "Kompakten Stadt", einer "Stadt
der kurzen Wege" sowie der "Entwicklung innenstadtnaher Potentiale vor der Inanspruch-
nahme neuer Flachen am Siedlungsrand (Innen - vor AuRenentwicklung)" gefolgt.

Mit der FNP-Anderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der
folgenden Planungsziele im Einzelnen geschaffen werden:

e Vitalisierung untergenutzter innerstadtischer Flachen

e Entwicklung eines modernen Wohnquartieres mit hochwertigem Freiraumbezug

e Sicherungvon Grinflachen als Parkanlage mit einer Durchwegungs- und Aufent-
haltsfunktion im Bereich der "Schmalen Gera"

e Stadtebauliche Weiterentwicklung von an der Mittelhduser StralRe bereits beste-
henden Siedlungsstrukturen zu einem modernen und zeitgemdRen Stadtquartier

e Stadtebauliche Vereinbarkeit mit dem an das Plangebiet angrenzenden Gastrono-
mie —und Veranstaltungsort der denkmalgeschutzten "Heiligen Mihle" unter be-
sonderer Beachtung der relevanten immissionsrechtlichen Belange

Die vorliegende 36. Anderung des FNP soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Plangebietes gewahrleisten. Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ILV714
"Wohnen an der Heiligen Mihle" geschaffen. Damit kénnen die stadtebaulichen Entwick-
lungsziele im Rahmen des Bebauungsplanes konkretisiert und das Baurecht geregelt wer-
den.

2.3 Plangebiet
Lage

Der Anderungsbereich fiir den wirksamen FNP der Stadt Erfurt befindet sich im nérdlichen
Bereich des kompakt bebauten Stadtgebietes von Erfurt im Ortsteil Ilversgehofen. Um-
grenzt wird der Anderungsbereich im Wesentlichen durch:

e im Osten: die Mittelhduser Stralle

e im Siden: Gebaude und Hausgdrten nordlich der NikolausstralRe und der Tiergar-
tenstralle

e im Westen und Norden : die "Schmale Gera"

MaRgeblich fur den Anderungsbereich ist die Planzeichnung zur Anderung.

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,1 ha, die mittlere Entfernung des Ge-
bietes zum Stadtzentrum/Anger betrdgt ca. 2,9 km, zum Domplatz ca. 2,6 km.
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Abbildung 1 -Schemakarte zur Lage im Stadtgebiet

Beschreibung

Am 6stlichen Rand des Plangebietes befindet sich entlang der Mittelhduser StraRRe eine
vorrangig kleinteilige tlw. noch dorflich geprdgte Wohnbebauung in Uberwiegend ein- bis
zweigeschossiger Bauweise. Im Stiden des Plangebietes befindet sich eine zur Martinikir-
che zugehdrige Grinflache. Im Westen und Nordwesten bildet der Verlauf der Schmalen
Gera den Plangebietsrand, in dessen Bereich sich gewdsserbegleitende Gehdlzstrukturen
befinden.

Weiterhin befinden sich im Plangebiet ehemalig landwirtschaftlich genutzte Flachen
(Wiesenfldchen) und Bereiche, die seit der Aufgabe der Nutzung durch eine Gartnerei wei-
terhin fur die Anlage von Frihbeeten genutzt wurden. Teilweise erfolgte auch eine Ver-
pachtung als private Erholungs- und Gartenfldchen. Diese Nutzungen erfolgen in Vorberei-
tung der geplanten Bebauung aktuell nur noch in geringem Umfang.

Planungsumfeld

Der Stadtteil Ilversgehofen wird stadtebaulich vorrangig gepragt durch griinderzeitliche
Blockbebauung sowie u.a. durch doérfliche Baustrukturen des alten Dorfes Ilversgehofen,
grolRere zusammenhangende gewerbliche Nutzungen und wichtige HauptverkehrsstralRen.
Innerhalb dieses Gefliges existierten bisher strukturelle, bauliche und nutzungsbedingte
Briiche unterschiedlicher Art.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich an der Mittelhduser StraRe der denkmalge-
schiitzte historische Gebdaudekomplex der "Heiligen Mihle". Das Gebdude und die Freifla-
chen der "Heilige Miihle" werden als Veranstaltungsort mit temporarer Gastronomie be-
trieben.
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Im weiteren Verlauf sind zum Einen kleinteilige, tlw. noch dorflich gepragte Wohnbebau-
ungen in Uberwiegend ein bis zweigeschossiger Bauweise sowie zum Anderen auch neu-
zeitlicher mehrgeschossiger Wohnungsbau (u.a. im Bereich Roststralle) zu verzeichnen.

Sudlich grenzen an der NikolausstraRRe an das Plangebiet ein durch eine gewerbliche M6-
beltischlerei und fir Wohnen genutzter Gebaudekomplex sowie die einschlieBlich Einfrie-
dung und ehemaligen Kirchhof denkmalgeschiitzte Martinikirche an. Aulerdem befinden
sich beidseitig der Nikolausstralle neuere Einfamilienhduser in ein- bis zweistockiger frei-
stehender Bauweise und deren Hausgarten.

Westlich des Plangebietes befinden sich die "Schmale Gera" und daran anschlieRend vor-
rangig drei- bis vierstockiger Geschosswohnungsbau in Zeilenbauweise zum einen aus den
1950er - 1960er Jahren im Bereich Reiherweg und den 2000er Jahren an der Gisperslebener
Stralle.

Der am westlichen Rand des Plangebiets verlaufende Flusslauf ist Bestandteil der sich als
Nebenarm der Gera von der Erfurter Altstadt in Richtung des ndrdlichen Stadtgebietes zie-
henden "Schmalen Gera". Mit der sidlich des Plangebietes im Bereich Mahlmuhlenweg
erfolgten Neubebauung wurde bereits parallel zum Flusslauf der "Schmalen Gera" ein 6f-
fentlicher FuRk- und Radweg errichtet, welcher bisher an der Tiergartenstralle endet.

Nordlich des Plangebietes befinden sich ebenfalls die "Schmale Gera" und darin anschlie-
Bend Garagenkomplexe sowie vierstockiger Geschosswohnungsbau in Zeilenbauweise aus
den 1950er - 1960er Jahren im Bereich Reiherweg.

Im weiteren Umfeld des Plangebietes befinden sich sowohl entlang der Magdeburger Allee
wie auch an der Riethstralle neben Wohnnutzungen zahlreiche Gewerbeeinheiten (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen) und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.

ErschlieBung und Infrastruktur

Zum offentlichen Ver- und Entsorgungssystem bestehen fiir das Plangebiet tiber die unmit-
telbar angrenzenden Nutzungsstrukturen Anschlussmoglichkeiten. Eine lokale Versorgung
mit Elektrizitat, Gas, Fernwdrme und Trinkwasser kann grundsatzlich gewahrleistet wer-
den.

Das Plangebiet kann Uiber die Mittelhdauser Stralle an das o6rtliche Strallen- und Wegenetz
angebunden werden. Es verfiigt auRerdem ber gute Anbindungsmaoglichkeiten an den
OPNV. Im Norden befindet sich in der RiethstraRe / VollbrachtstraRe die nachstliegende
Stadtbahnhaltestelle "Mittelhduser StralRe". Diese ist tiber die Mittelhduser Strale in ca.
250 m Entfernung vom Plangebiet erreichbar.

Fir den KFZ- Verkehr ist das Plangebiet sowohl aus dem Stadtgebiet wie auch tber das
Uberortliche Verkehrsnetz gut zu erreichen. Das Plangebiet ist Uiber die Mittelhduser StraRe
an das Hauptstralennetz angebunden.

Bei Realisierung der im Plangebiet vorgesehen Wohnbebauung ist von einem Mehrbedarf
an Betreuungsplatzen in Kindertageseinrichtungen und an Schulpldtzen auszugehen.
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Abbildung 2 - Luftbild (unma@stabhch) Quelle AmtfurGeomformatlon und Bodenordnung Stand: 10.05.2016

2.4 Planungsalternativen

Die vorliegende Planung entspricht dem stadtebaulichen Ziel vor Inanspruchnahme neuer
Flachen am Siedlungsrand bestehende innerstddtische Potentiale fur eine Baufldchenent-
wicklung zu nutzen.

Im Plangebiet befinden sich Uberwiegend brachliegende Flachen. Frither war hier eine
Gartnerei. Das Gebiet ist bisher insgesamt sehr unterversorgt beziglich der Freiraumstruk-
tur. An der Mittelhduser Stralle besteht bereits eine strallenbegleitende Wohnbebauung.
Die ungenutzten Brachflachen sind fur die Bewohnerschaft im Quartier derzeit nicht zu-
ganglich. Vor diesem Hintergrund ist mit der 36. FNP-Anderung eine geteilte Entwicklung
des Bereiches vorgesehen. Zum einen soll eine bauliche Entwicklung fir Wohnungsbau
erfolgen. Zum anderen ist die Entwicklung eines 6ffentlichen Freiraumes beabsichtigt.
Dies wird insgesamt zu einer erheblichen Qualitdtssteigerung im Quartier beitragen (vgl.
Pkt. 2.1 "Planungsanlass und —erfordernis" dieser Begriindung).

Eine Betrachtung anderer Standorte zur Umsetzung der Planungsziele scheidet somit aus,
da sich das Planungserfordernis flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung aus den
ortlichen Gegebenheiten ergibt.

Die im Plangebiet vorgesehenen Bauflachen sollen als Wohnbauflachen dargestellt wer-
den. Die Wohnbauflachendarstellung umfasst dabei auch bereits bebaute Flachen an der
Mittelhduser Stralle, welche im wirksamen FNP bisher als gemischte Bauflachen darge-
stellt wurden. Im Rahmen des pflichtgemaRen Ermessens hat die Landeshauptstadt Erfurt
gepruft, ob diev. g. bisherige Darstellung von gemischten Bauflachen im Plangebiet beibe-
halten werden soll.
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Im Ergebnis ist festzustellen, dass die im Plangebiet der FNP-Anderung Nr. 36 vorgesehene
Darstellung von Wohnbauflachen zum einen die teilweise entlang der Mittelhduser StralRe
bereits tatsachlich vorhandenen Wohnnutzungen berticksichtigt. Zum anderen entspricht
sie den flr das Plangebiet mit der FNP-Anderung angestrebten Planungszielen (vgl. Pkt. 2.2
"Ziele und Zwecke der Planung dieser Begriindung). Diese beinhalten u.a. die Entwicklung
eines modernen Wohnquartieres mit hochwertigem Freiraumbezug im Plangebiet. Den
Planungszielen wird mit der Darstellung von Wohnbaufldachen u.a. auch durch die hieraus
folgenden hoheren Emissionsschutzgrenzwerte gefolgt. Hingegen wiirde eine Darstellung
gemischter Bauflachen mit einer anteilig erforderlichen Entwicklung gewerblicher Nut-
zungen nicht den stadtebaulichen Entwicklungszielen fiir das Plangebiet entsprechen.

Die vorliegende Planung geht auf den Antrag eines Vorhabentrdgers nach § 12 Abs. 1
BauGB fur ein konkretes Vorhaben auf einem konkreten Grundstiick zurtick. Der Vorhaben-
trager plant die Errichtung von Wohngebduden, in denen Mietwohnungen entstehen sol-
len. Im Rahmen des pflichtgemdRen Ermessens wurde durch die Stadtverwaltung gepriift,
ob das Vorhaben den Grundsdtzen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ent-
spricht. Die beabsichtigte Realisierung von Wohnraum in Form von Geschosswohnungs-
bauten in Verbindung mit einem als Parkanlage gestalteten 6ffentlichen Freiraum ent-
spricht den stddtebaulichen Entwicklungszielen fir das Plangebiet.

2.5 Betroffene Inhalte des wirksamen FNP

AL, \\\ N ~ O H
Abbildung 3- Auszug Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes der Stadt Erfurt vom 14.07.2017 (M 1:
10.000), Stand 13.02.2019
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Der Geltungsbereich der 36. Anderung des FNP umfasst eine Flache von ca. 2,1 ha, welche
im wirksamen FNP als gemischte Bauflache und Grinflache dargestellt ist. (Malkgeblich ist
die Planzeichnung zur FNP-Anderung.)

Der Erlduterungsbericht zum wirksamen FNP fiihrt unter anderem aus:

Punkt 3.2 Grundkonzeption - Entwicklung der Bauflachen

"Kompakte Stadt — die Flachennutzungsplanung Erfurts ist auf den Erhalt und die Weiter-
entwicklung einer kompakten Stadt ausgerichtet. Damit soll die vorhandene Infrastruktur
moglichst effektiv ausgelastet und ihr 6konomischer Ausbau gesichert werden."

Punkt 3.5.2 Gemischte Bauflachen - Planungsziele

Gestalterische Aufwertung der Magdeburger Allee und angrenzender Bereiche zur Unter-
stutzung der Entwicklung ansdssiger Strukturen sowie die Verbesserung und Erweiterung
des Angebotes.

Punkt 3.10.1 Grunflachen — Ausgangslage

"Grundgerist der weiterzuentwickelnden Griin- und Freiflachensysteme der Stadt sind: (...)
e die natirlichen und kinstlichen Wasserlaufe mit ihrem Uferbegleitgrin (...)

Defizite im Angebot 6ffentlicher Griinflachen bestehen insbesondere (...) im Stadtteil Il-

versgehofen. (...) Ziel ist die Sicherung, Mehrung und Vernetzung von Grin- und Freiraum-

bereichen, ohne dabei die stadtische Komponente preiszugeben ...."

3 Planungsvorgaben
3.1 Landesplanung
Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 (LEP)

GemadR § 4 Abs. 4 Satz 1 Thuringer Landesplanungsgesetz (ThurLPLG) wurde das Landes-
entwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP 2025) vom 15. Mai 2014 im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt (GVBL) fiir den Freistaat Thuringen Nr. 6/2014 vom 4. Juli 2014 veroffent-
lichtund istam 5.Juli 2014 in Kraft getreten.

G241

Die Siedlungsentwicklung in Thiringen soll sich am Prinzip ,Innen- vor AuRenentwicklung®
orientieren. Dabei soll der Schaffung verkehrsminimierender Siedlungsstrukturen, der Aus-
richtung auf die Zentralen Orte und der Orientierung an zukunftsfahigen Verkehrsinfra-
strukturen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

G242

Die Flacheninanspruchnahme fir Siedlungszwecke soll sich am gemeindebezogenen Be-
darf orientieren und dem Prinzip ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme* folgen.
Der Nachnutzung geeigneter Brach- und Konversionsflachen wird dabei ein besonderes
Gewicht beigemessen.

G251

In allen Landesteilen soll eine ausreichende und angemessene Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum gesichert werden. Der Wohnraum soll insbesondere fiir die Bediirfnisse
einer weniger mobilen, dlteren und vielfaltigeren Gesellschaft mit einer sinkenden Anzahl
von Haushalten weiterentwickelt werden. Raumbedeutsame Planungen und Malknahmen,
die die Wohnraumversorgung beeintrachtigen, sollen vermieden werden.
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3.2  Regionalplanung

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Mittelthiringen.
Regionalplan Mittelthiringen 2011 (RPMT)

Genehmigung des Thiiringer Ministeriums fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr vom
9.Juni 2011; veroffentlicht im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011, 1. August 2011

(= Datum der Rechtskraft); erneute Bekanntgabe im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 42/2012,
15. Oktober 2012.

G 2-1

Durch Innenentwicklung, Revitalisierung von Siedlungskernen, Erhéhung der Flachenpro-
duktivitat, Verbesserung der Infrastruktureffizienz, Sicherung von Freirdumen und Freihal-
tung von Retentionsflachen sowie durch interkommunale Abstimmungen bzw. Zusam-
menarbeit soll ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht werden. Dabei
sollen die zuklinftigen Bedurfnisse der Daseinsvorsorge auf der Grundlage der demogra-
phischen Veranderungen berticksichtigt werden.

G 2-2

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen
und Erholen so geordnet werden, dass raumlich bedingter Verkehrsaufwand reduziert und
einer Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt wird.

G2-3

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

G 4-7

In den folgenden - zeichnerisch in der Raumnutzungskarte bestimmten - Vorbehaltsgebie-
ten Hochwasserschutz soll der Sicherung tiberschwemmungsgefahrdeter Bereiche zum
vorbeugendem Hochwasserschutz bei der Abwdgung mit konkurrierenden raumbedeutsa-
men Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden. (...)

- hw-3-Geraunterhalb der Miindung der Apfelstadt bis zur Unstrut

Anmerkung:

Die Plansatze zum Hochwasserschutz sind noch giltig. Die prognostizierte raumliche Aus-
dehnung des den Darstellungen im RPMT jeweils zugrunde liegenden Hochwasserereignis
HQ200 wurde jedoch mittlerweile seitens der zustandigen Fachbehdrde TLUG in signifi-
kanter Weise neu ermittelt. (Quelle: https://www.thueringen.de/th8/tlug/umweltthemen/
wasserwirtschaft/kartendienst/index.aspx)

Im Zuge der gegenwartigen Anderung des Regionalplanes Mittelthiringen (s.u.) werden
die Vorbehaltsgebiete Hochwasserschutz den vorliegenden aktuellen Berechnungen der
zustandigen Wasserbehorde entsprechend neu ausgewiesen. Nach dem 1. Entwurf der
Fortschreibung des Regionalplanes Mittelthiiringen erfolgt fiir den Planbereich keine Aus-
weisung eines Vorbehaltsgebietes Hochwasserschutz.

Fortschreibung Regionalplan Mittelthiiringen
Der Regionalplan Mittelthiringen wird derzeit fortgeschrieben. Am 12. September 2019
fasste die Planungsversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Mittelthlringen
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den Beschluss tber den ersten Entwurf zur Anderung des Regionalplanes, veroffentlicht im
Thiringer Staatsanzeiger 43/2019 vom 28. Oktober 2019. Die 6ffentliche Auslegung des

1. Entwurfs zur Anderung des Regionalplanes Mittelthiringen fand in der Zeit vom
7.November 2019 bis einschlieBlich 10. Februar 2020 statt.

3.3  Kommunale Planungen
3.3.1 Formelle Planungen
Bebauungspline

Im Geltungsbereich der 36. Anderung des FNP befindet sich der Bebauungsplan ILV674 "An
der "Schmalen Gera" in Aufstellung, um neues Baurecht zu schaffen. Die 36. Anderung des
FNP steht dem v. g. Aufstellungsbeschluss nicht entgegen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ILV714 ,Wohnen an der
Heiligen Muhle“ Giberlagert den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ILV674 ,An der
"Schmalen Gera". Mit der 36. Anderung des FNP kann der Bebauungsplan ILV714 ,Wohnen
an der Heiligen Muhle“ dementsprechend aufgestellt werden.

3.3.2 Informelle Planungen
Integriertes Stadtentwicklungskonzept Erfurt 2030

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept Erfurt 2030 wurde am 17.10.2018 vom Stadtrat
bestdtigt.

Kapitel 2 "Veranderte Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung"

Haushaltsprognose

Die Grundlagen der Haushaltsprognose bilden die von der Stadt Erfurt ermittelten Haus-
haltszahlen nach dem Haushaltsgenerierungsverfahren (HHGen) der letzten Jahre und die
aktuelle Bevolkerungsprognose' der Stadt Erfurt bis 2040.

Fir den Prognosezeitraum von 2017 bis 2030 wird ein Anstieg um 12.600 auf rund 125.080
Haushalte im Jahr 2030 erwartet. Dieser prognostizierte Anstieg ergibt sich neben der rein
quantitativen Zunahme der Bevolkerungszahlauch aus der Annahme, dass die Entwicklung
der Altersstruktur und ein verandertes Haushaltsbildungsverhalten der Menschen zu einer
fortlaufenden Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe fiihren werden.

Wohnungsbedarfsprognose

Ausgangspunkt der Wohnungsbedarfsprognose bilden die Ergebnisse der Haushaltsprog-
nose. Zusatzlich muss eine gewisse Zahlan Wohnungsabgdangen durch Neubau ausgegli-
chen werden, welche aufgrund der Entwicklungen in den Vorjahren auf 25 Wohnungen pro
Jahr beziffert wird. In der Summe besteht ein zusdtzlicher Wohnungsbedarf fiir den Zeit-
raum von 2017 bis 2030 von 12.950 Wohnungen, dies entspricht im Durchschnitt

ca. 925 Wohnungen pro Jahr.

Ein Anteil dieses Wohnungsbedarfes entfdllt auf Ein- und Zweifamilienhduser. Inwieweit
sich in Zukunft die Nachfrage in diesem Segment entwickeln wird, hangt maRgeblich von
der Entwicklung der Altersgruppe der 30- bis-unter-45-Jahrigen ab. Denn diese ist der ent-
scheidende Trager der Eigentumsbildung. Methodisch werden deswegen die Bautatigkeits-

! Landeshauptstadt Erfurt, Kommunalstatistische Hefte, Heft 93, Ausgabe 11/2015
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raten auf diese Altersgruppe und ihre zukinftige Entwicklung bezogen. Aufgrund von Ein-
flussfaktoren wie der demografischen Entwicklung, dem Wohnungs- und Grundstiicksan-
gebot, der wirtschaftlichen Entwicklung und verdnderten Lebens- und Wohnvorstellungen
kann die Nachfrage nach Ein-und Zweifamilienhdusern kinftig deutlich variieren. Geht
man von einer konstanten Bautatigkeit der 30-bis-unter-45-Jahrigen aus, entsteht von
2017 bis 2030 eine Nachfrage an 2.880 Wohneinheiten im Segment der Ein- und Zweifami-
lienhduser. Diese Zahl vom gesamten Wohnungsbedarf subtrahiert ergibt eine Nachfrage
von 10.070 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau. Mit durchschnittlich 420 bis

720 Wohnungen pro Jahr fallt der zukinftige Bedarf in diesem Segment deutlich héher aus
als die bisherige Bauaktivitat. Sollte sich die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhadu-
sern aufgrund der oben genannten Einfliisse abweichend entwickeln, wiirde sich der Nach-
frageanteil an Wohnungen im Geschosswohnungsbau vom o.g. Gesamtwohnungsbedarf
von 12.950 Wohneinheiten entsprechend anpassen.

Konsequenzen und Aufgabenfelder fiir die Stadtentwicklung
Kompaktes, nachhaltiges Stadtwachstum: (...) Eine gezielte Flachenentwicklung unter Ab-

wagung aller Erfordernisse des Wohnungsbedarfs, des Schutzes der Umwelt oder der
Landwirtschaft ist notwendig. Die Entwicklung nach innen muss unter Inanspruchnahme
von Brachen, Umnutzung von Bauten und Verdichtung Prioritdt erhalten. Die Aufbereitung
innerstadtischer und innenstadtnaher Flachen fir Wohnungsbau und Dienstleistungen
soll auch das landlich gepragte Umland mit schiutzenwerten Naturraumen und hochwerti-
gen Boden vor einer unstrukturierten Entwicklung schitzen. ...

Kapitel 3 "Handlungsfelder — Ziele der Stadtentwicklung"
Wirtschaft, Arbeit, Handel
- Entwicklungsachsen flr durchmischte Wohn- sowie Gewerbegebiete definieren

Wohnen
- Vielfalt an bedarfsgerechten und bezahlbaren Wohnraumangeboten durch privates

und kommunales Investment sowie durch Genossenschaften ausbauen

- barrierearmen, bezahlbaren Wohnraum férdern

- innenstadtnahe Flachen fiir den Wohnungsbau aktivieren (Fldchenrecycling)

- Zielstellung der "kompakten europdischen Stadt" bei allen stadtebaulichen Ent-
scheidungen konsequent umsetzen / neue Baugebiete nur in den Ortsteilen auswei-
sen, die Uber eine entsprechende Infrastruktur verfiigen

Freiraum fiir Natur und Freizeit
- Wasserldufe zu Stadtbild bestimmenden Griinachsen entwickeln und fiir die Nah-

erholung zuganglich machen

- fullaufig erreichbare Griininseln in Quartieren schaffen, Qualitat vorhandener Frei-
flachen sichern und Stadtteilparks als neue griine Mitte entwickeln

- offentlich zugangliches und vernetztes Freiraumsystem aus Wegeverbindungen,
Parks, Platzen und Alleen, auch zwischen Kernstadt und Ortsteilen aufbauen

Kapitel 4 — Leitbild. Positionen der Stadtentwicklung

Planerische Grundsdtze
- Schaffung/Erhalt der urbanen Dichte und einer ,Stadt der kurzen Wege*“
- Innenentwicklung vor AulRenentwicklung
- Begrenzung zusatzlicher Flachenversiegelung
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Rdumliches Leitbild der Landeshauptstadt Erfurt
- Vorrangiger Entwicklungsbereich:

Entlang der Ziele, die Entwicklung der Kernstadt vorrangig durch Innenentwicklung
sowie die erforderliche Siedlungsflachenerweiterung gemal der kompakten Stadt
der kurzen Wege zu vollziehen, wurde ein vorrangiger Entwicklungsbereich raum-
lich definiert. Die kiinftigen Entwicklungspotenziale des Wohnungsneubaus wer-
den dementsprechend vorrangig in den Innenbereichen der Stadt sowie auf Erwei-
terungsflachen in Nahe zu den urbanen Stadtquartieren und entlang der Mobilitat-
sachsen verortet. Hierbei stellt die mogliche ErschlieBbarkeit insbesondere durch
die Stadtbahn oder geblindelte Liniendste des Stadtbusses mit attraktivem Takt ein
wesentliches Kriterium dar...

Kapitel 5 — Strategie. Konzeptbausteine
Wirtschaft und Innovation

Strategisches Projekt P2 Kreativquartier Ilversgehofen

.. Das aus dem Stadtteil heraus aufgebrachte und beispielhafte Engagement zur Renais-
sance llversgehofens muss weiterhin und moglichst umfassend gestarkt werden. So soll
sich Ilversgehofen weiter zu einem Stadtteil entwickeln, der auch flir seinen Facettenreich-
tum an Wohn-, Arbeits- und Gewerbemaoglichkeiten bekannt ist. ....

Wohnen und Stadtebau
Leitsatz L 14 Bekenntnis zur Schaffung von ausreichend neuem Wohnraum

Die Stadt bendtigt infolge von Zuwanderung und Rickgang der HaushaltsgroRen bis 2030
pro Jahr 700 bis 900 neue Wohnungen, davon etwa 200 im Segment Ein- und Zweifamili-
enhduser. Diese Wohnungen bzw. das daflir notwenige Bauland sollen zeitgerecht bereit-
gestellt werden, um eine Verknappung von Wohnraum, prekdre Wohnverhdltnisse und den
resultierenden zusatzlichen Preisanstieg zu verhindern. Eine Verknappung von Wohnraum
hdlt weder Zuwanderung ab, noch dass sie Folgelasten flr die Stadt reduziert, sondern sie
verstarkt nur den Druck auf dem Wohnungsmarkt zu Lasten der schwdchsten Marktteil-
nehmer.

LeitsatzL 16 Soziale Durchmischung statt weiterer Segregation

Einer weiteren Verscharfung der schon deutlich erkennbaren Segregationserscheinungen
im Stadtgebiet muss entschieden entgegengewirkt werden. (...) In neuen planbedurftigen
Wohnungsbauvorhaben soll kiinftig ein Anteil von 20 % geforderten Sozialwohnungen
angestrebt werden. ...

LeitsatzL 18 Vorrang der Innenentwicklung im Wohnungsbau

Bei der Baulandbereitstellung und Baurechtschaffung ist der Innenentwicklung konse-
quent der Vorrang gegenuber einer AuRenentwicklung einzuraumen. Die ungebrochen ho-
he Nachfrage nach innenstadtnahem Wohnraum kann weiterhin dazu genutzt werden, um
die verbliebenen innerstdadtischen Brachen und Flachenreserven fiir den Wohnungsbau zu
reaktivieren. (..) Damit wird nicht nur dem Leitbild der kompakten europdischen Stadt ent-
sprochen, sondern es kdnnen auch zahlreiche stadtebauliche Missstande aus dem Struk-
turwandel der 1990er Jahre beseitigt werden.
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LeitsatzL 20 Mittelfristig neue kompakte, nachhaltige Stadtquartiere in Innenstadtnahe
vorbereiten

.. Dem Leitbild der Europdischen Stadt folgend, ist einer dichteren, kompakten, fir Stadt-
bahn und Radverkehr gut erschliefbaren, innenstadtnahen Quartiersentwicklung der Vor-
rang zu geben. (...)

Strategisches Projekt P 12 Neue Stadtteilparks in Stadtteilen mit hohen Griindefiziten

Die kompakten Wohnquartiere der Erfurter Griinderzeit, insbesondere im Osten (Kampfer-
vorstadt) und Norden (Johannesvorstadt und Ilversgehofen) weisen noch immer ein hohes
Defizit an 6ffentlichen Grinflachen aus. Im Zusammenhang mit der Mobilisierung von
Brachfldchen und anderen Baulandreserven fiir den Wohnungsneubau sollen alle Méglich-
keiten genutzt werden, kleine neue Stadtteilparks zu schaffen, die insbesondere den Be-
wohnern der angrenzenden Quartiere und der neuen Wohnbebauung zur Verfligung ste-
hen. ...

In Karte 21 — rdumliches Leitbild und Stadtebau liegt das Plangebiet der 36. Anderung des
FNP im vorrangigen Entwicklungsbereich.

Stadt-und Freizeitlandschaft
LeitsatzL 36 Lebensqualitat in der Stadt - Starkes Griin fiir starke Quartiere

.. So geht es neben der Sicherung und Aufwertung der zentralen Freirdume sowie der
Stadtteilparks auch um die Pflege, Aufwertung und Nutzungsqualitat der kleinteiligen
Grun-und Freirdume in den Quartieren. ,,Griine Inseln“ sollten in jedem Quartier fulRlaufig
erreichbar sein. Dies hilft auch, klimatisch belastete Stadtquartiere zu entlasten und auf
die zunehmend spirbaren Folgen des Klimawandels vorzubereiten. (...) Zugleich sollten
wenn moglich vorhandene Brachflachen genutzt werden, den Freiraumanteil in den ver-
dichteten Wohnquartieren zu erhéhen, vorhandene Freirdume zu vernetzen und den Anteil
unversiegelter Flachen zur Verbesserung des Stadtklimas zu steigern. Dies kann auch durch
sehr kleine MaRnahmen, die sogenannten ,Pocket-Parks®, erreicht werden. ...

Leitsatz L 37 Wasserin der Stadt — Erleb- und Nutzbarkeit Erfurter Gewasser

... Voraussetzung fur den Einklang zwischen urbaner Nutzung und Natur ist die Sensibilitat
fur den Schutz der biologischen Funktionen der Gewadsser, insbesondere im Ubergangsbe-
reich zwischen Land- und Wasserflache. Die qualitatvolle Entwicklung ihrer Erreich- und
Erlebbarkeit fiir Fulganger und Radfahrer ist in Abstimmung mit Hochwasser-, Natur- und
Umweltschutz sowie mit den Anspriichen eines qualitatvollen Stadtebaus zu vollziehen.
Besonderes Augenmerk sollte dabei auf dem Flusslauf der das ganze Stadtgebiet durchzie-
henden Gera und ihrer Seitenarme liegen. Als in sich zusammengehdoriges, griines Riickgrat
eignet sich die Geraaue hervorragend fir die Vernetzung der angrenzenden Stadtteile mit
der Altstadt. Zugleich bietet es einen zentral gelegenen, urbanen Freiraum. Dieses griine
Ruckgrat muss in seiner Dimension und seinen Potenzialen in das Bewusstsein der Bevdl-
kerung zurtickgeholt und dringend angemessen in Wert gesetzt werden. (...)

LeitsatzL 40 Freiraumbezogene Naherholung und Freizeitgestaltung

Neben der Bedeutung fuir Natur und Umwelt kommen den stadtischen Frei- und Grinfla-
chen auch wichtige soziale Funktionen sowie Aufgaben der Freizeitgestaltung, Gesunder-
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haltung und der Kultur zu. So sind sie Raume der Begegnung, Identifikation und der Teil-
habe und von hohem Wert fiir das Zusammenleben und das Lebensgefiihl in einer Stadt,

()
Verkehrsentwicklungsplan 1993

Der Verkehrsentwicklungsplan (VEP) 1993 ist in den wirksamen FNP eingeflossen.

Kindertageseinrichtungen/ Kindertagespflege - Bedarfsermittlung bis 2025

In der mittelfristigen Bedarfsermittlung fir Kindertageseinrichtungen/Kindertagespflege
bis 2025 wurden umfassend auf der Grundlage der bekannten Wohnbebauungen konkrete
MaRnahmen fur die Schaffung neuer Betreuungsplatze benannt. Der vorliegende Ande-
rungsbereich gehdrt gemalR v. g. Bedarfsplanung zum Planungsraum "Griinderzeit Ost-
stadt". Da in der mittelfristigen Bedarfsermittlung insgesamt von einem gesamtstadtisch
steigenden Bedarf an Betreuungsplatzen fir Kinder unter zwei Jahren ausgegangen wird,
besteht grundsatzlich auch im Ortsteil Ilversgehofen Handlungsbedarf hinsichtlich des
Ausbaus an Betreuungsplatzen fir die Altersgruppe ab einem Jahr (z.B. durch Bau- und Sa-
nierung an Bestandseinrichtungen).

Kindertageseinrichtungen/ Kindertagespflege - Bedarfsplanung

Aktuell ist die Bedarfsplanung fiir Tageseinrichtungen fir Kinder/Tagespflege 2020 bis
2021 gultig. In diesem werden die Einrichtungen und Betreuungsplatze in der Landes-
hauptstadt Erfurt fir den Zeitraum 01. August 2020 bis 31.Juli 2021 ausgewiesen, die zur
Erfullung des Anspruchs auf einen Betreuungsplatz ab dem vollendeten ersten Lebensjahr
bis zum Schuleintritt nach §2 ThirKitaG (Thiringer Kindertageseinrichtungsgesetz) erfor-
derlich sind. Der vorliegende Anderungsbereich gehort gemaR v. g. Bedarfsplanung zum
Planungsraum "Griinderzeit Oststadt". Es wird davon ausgegangen, dass der absehbar im
Plangebiet der FNP-Anderung Nr. 36 durch Zuzug zusatzlich entstehende Betreuungsbedarf
mit den aktuell im Ortsteil zur Verfligung stehenden Betreuungspldtzen gedeckt werden
kann.

Schulnetzplan

Aktuell ist der Schulnetzplan 2019/20 bis 2023/2024 gultig. Der vorliegende Anderungsbe-
reich gehort gemadl v. g. Bedarfsplanung zum Planungsraum "Griinderzeit Oststadt". Im
Planungsraum Oststadt soll zur notwendigen Entlastung und zur absehbar erforderlichen
Erganzung der vorhandenen Bestandsschulen, ein an der Greifswalder StralRe vorgesehener
Schulneubau beitragen.

Landschaftsplan 1997

Fur den Geltungsbereich der Planung sind im Landschaftsplan 1997 Flachendarstellungen
vorhanden, wie sie auch im seit 2006 wirksamen FNP wiedergegeben wurden. Der Land-
schaftsplan 1997 beinhaltet fur das Plangebiet der Gewasseraue der Schmalen Gera eine
Grunflache. An der Mittelhduser StralRe wurde die bereits vorhandene Bebauung darge-
stellt.
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Die den Anderungsbereich betreffenden umweltrelevanten Belange und Inhalte sollen ge-
sondert in der Umweltprifung zur vorliegenden FNP-Anderung dargestellt werden. (vgl.
Pkt. 7 "Umweltbericht" dieser Begriindung)

Landschaftsplan ,Rahmenkonzept Masterplan Griin“

In Vorbereitung der Fortschreibung des Landschaftsplanes der Stadt Erfurt wurde der Mas-
terplan Griin erstellt. Im Rahmenkonzept wird das Plangebiet der 36. Anderung des FNP
wie folgt dargestellt.

Karte ,Raumempfindlichkeiten- und Funktionen (Bestand)“:
e Sonstiges ,Bebautes Stadtgebiet®, Uberlagert mit der Darstellung ,Besondere Be-
deutung fur Kalt- und Frischluftversorgung”

Karte ,Erfurter Griines Leitbild“
Bereich der Bauflachendarstellung der 36. Anderung des FNP:
e Landschaftseinheit,Wohnbebauung mit geringer Durchgriinung®; Beschreibung: In
den Gebieten mit geringer Durchgriinung sind Griinverbindungen als attraktive
Wege zu groReren Grinanlagen oder zur umgebenden Landschaft vorhanden. Zu-
dem sind wohnungsnahe Grunfldchen (Hofe, Vorgdrten u.d.) vorhanden.

Bereich der Griinflachendarstellung der 36. Anderung des FNP:

e Landschaftseinheit ,Wohnbebauung mit mittlerer Durchgriinung®; Beschreibung: In
Wohngebieten mit mittlerer Durchgrinung sind Abstandsflachen und ehemalige
Abrissflachen (Stadtumbau) in attraktive Grinverbindungen zu gréReren Grinanla-
gen integriert und zu fir die Erholung nutzbaren Freirdumen umgestaltet. Das
Grunflachenangebot wird durch private Wohngadrten ergdnzt

e Biotopverbundachse mit Erholungsfunktion — FlieRgewadsser; Schutz- und Entwick-
lungsmaRnahmen: Entwicklung einer Griinverbindung von der Geraaue zu den Er-
furter Seen (Uber Schmale Gera, Roter Berg, Sulzer Siedlung / Integration von Rad-
und FuRwegen)

Klimaanpassungskonzept ,Klimagerechtes Fldchenmanagement der Landeshauptstadt
Erfurt”

Das Klimaanpassungskonzept wurde am 17.05.2018 durch den Stadtrat zur Kenntnis ge-
nommen. Das Plangebiet liegt nach diesem gesamtstddtischen Klimaanpassungskonzept
in der "Klimaschutzzone 2".

Die den Anderungsbereich betreffenden umweltrelevanten Belange und Inhalte wurden
gesondert im Umweltbericht zur vorliegenden FNP-Anderung dargestellt und bewertet
(siehe Punkt 7 "Umweltbericht" dieser Begriindung).

4 Hinweise
4.1 Denkmalschutz

Archdologische Funde

Das Plangebiet befindet sich in einem archdologischen Relevanzgebiet. Es ist davon aus-
zugehen, dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchdologische Siedlungs- oder Grabbefunde
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zerstort werden. Deshalb missen Eingriffe in den unterirdischen Bauraum denkmalrecht-
lich erlaubt werden.

Kulturdenkmale

An den nordlichen Bereich des Plangebietes angrenzend, befindet sich an der Mittelhduser
StraRe das im Denkmalbuch des Freistaates Thiiringen verzeichnete Kulturdenkmal "Heili-
genmihle"; eine vierseitig umbauten Hofanlage mit Mihlengebdaude und umfangreich
erhaltener Muhlentechnik. Es gilt das Thiringer Denkmalschutzgesetz.

Im Stden grenzt das Plangebiet unmittelbar an die einschlieflich Einfriedung und ehema-
ligen Kirchhof denkmalgeschitzte Martinikirche.

4.2  Altlasten
Auffalliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

Innerhalb des Planungsraums sind keine Altlasten bekannt. Fur den Fall, dass bei Bau- oder
Abbrucharbeiten auffallige Bereiche freigelegt werden, ist das Erfurter Umwelt- und Na-
turschutzamt zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Da bei Eingriffen in das Grundwasser im Bereich der dargestellten Wohnbauflache mit ei-
ner Verfrachtung vom LHKW- kontaminierten Wassers aus dem radumlichen Umfeld in bis-
her unbelastete Grundwasserbereiche gerechnet werden muss, wird einer Bebauung, die in
den Grundwasserleiter reicht, aus bodenschutzfachlicher/wasserrechtlicher Sicht nicht
zugestimmt. Vor Beginn jeglicher TiefbaumaRnahmen im betrachteten Areal ist daher der
Bodenschutzbehorde eine Planungsunterlage vorzulegen, die sicherstellt, dass mit der vor-
gesehenen BaumaRnahme keine Eingriffe in das Grundwasser erfolgen.

5 Inhalte der Planung
5.1 Darstellungen

Darstellungen gemdR § 5 Abs. 2 BauGB haben eigene planerische Festlegungen der Ge-
meinde zum Inhalt, in denen die Grundziige der angestrebten Ordnung der stadtebauli-
chen Entwicklung und der dazu beabsichtigten Art der Bodennutzung deutlich werden.

Den allgemeinen Zielen der der FNP-Anderung entsprechend (siehe Pkt.2.2 Ziele und Zwe-
cke der Planung" dieser Begriindung) werden im Anderungsbereich als Art der Nutzung
dargestellt:

e Wohnbauflachen
e Griunfldchen mit der Zweckbestimmung "Parkanlage"

MaRgeblich ist die Planzeichnung zur FNP-Anderung.

Darstellung von Wohnbauflachen gemdaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1
Abs. 1 Nr. 1 BauNVvVO

In Anbetracht aktueller Tendenzen und Perspektiven, insbesondere bzgl. der Entwicklung
der Erfurter Bevolkerung und Haushalte sowie der ¢rtlichen Wohnraumnachfrage, ist es
erforderlich entsprechende Angebote zu schaffen.
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Im Plangebiet sollen daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
von Geschosswohnungsbau zur Weiterentwicklung und Nachverdichtung der an der Mit-
telhduser StraRe bereits bestehen Wohnbebauung geschaffen werden. Dies soll in Verbin-
dung mit einer freiraumplanerischen Aufwertung des Plangebietes erfolgen (s.u. " Darstel-
lung von Griinflachen mit der Zweckbestimmung "Parkanlage"). Im Ergebnis soll ein mo-
dernes, attraktives Wohnquartier entstehen.

Mit der in der 36. Anderung des FNP vorgesehenen Darstellung von Wohnbauflachen kén-
nen die Ziele der Planung entsprechend in nachfolgenden Planungen bauplanungsrecht-
lich konkretisiert und umgesetzt werden.

Der Planung liegt ein entsprechendes aktuelles Vorhabenkonzept eines Vorhabentragers zu
Grunde. Dieses verbindet die erforderliche Entwicklung von Wohnungsbau mit einer frei-
und grinraumplanerischen Aufwertung an der "Schmalen Gera", welche durch die tber-
wiegend von griinderzeitlicher Bebauung gepragten Stadtquartiere nordlich der Erfurter
Innenstadt verlduft.

Immissionsschutz

Insbesondere im Bereich der Mittelhduser StraRRe bestehen auf Grund der nicht unerhebli-
chen Larmvorbelastung (u.a. durch StralRenverkehr, Einrichtungen und Anlagen sowie ge-
werbliche Betriebe) erhdhte Anforderungen an die nachfolgende, konkretisierende Pla-
nungs-/ Genehmigungsebene zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhdltnisse. Die Sicher-
stellung eines ausreichenden Immissionsschutzes kdnnte z.B. durch Abschirmungsmal3-
nahmen, unempfindliche Zwischenzonen, spezielle planerische Festsetzungen (wie
SchutzmaRnahmen, bedingte Festsetzungen) sowie Mallnahmen nach dem Immissions-
schutzrecht erfolgen. Moglich ware u.a. die Gliederung von Baugebieten gemdR § 1 Abs. 4
BauNVO oder ein Ausschluss von Nutzungen nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO.

Kulturdenkmale

An den nordlichen Bereich des Plangebietes angrenzend, befindet sich an der Mittelhduser
StraRe die "Heilige Muhle", welche als Kulturdenkmal von besonderem stddtebaulichem
Wert ist.

Darstellung von Griinflichen mit der Zweckbestimmung "Parkanlage” gemal § 5 Abs. 2
Nr. 5 BauGB

Die 36. Anderung des FNP stellt zu Gunsten der im Plangebiet erforderlichen Entwicklung
von Wohnbauflachen eine gegentiber der Darstellung im wirksamen FNP verkleinerte
Grunflache dar. Die neue Griinflachendarstellung erhdlt zukiinftig eine Zweckbestimmung
als ,Parkanlage®, also einer Flache, die als planerische Zielstellung von Bebauung freizu-
halten ist und eine bestimmte Erholungsfunktion erfiillen soll.

Das Gebiet ist bisher sehr unterversorgt beziiglich der Freiraumstruktur. Die betroffenen
ungenutzten Brachflachen sind fur die Bewohnerschaft im Quartier derzeit nicht zugang-
lich. Die beabsichtigte anteilige Entwicklung des Plangebietes als Parkanlage wird daher
insgesamt zu einer erheblichen Qualitdtssteigerung im Quartier beitragen. Die mit der
Planung geschaffenen qualitatsvoll nutzbaren Freirdume haben fiir die stadtische Lebens-
qualitdt und fir den Umweltschutz (z.B. klimatische Belange) eine sehr hohe Bedeutung
(vgl. Pkt. 2.1 "Planungsanlass und - erfordernis" dieser Begriindung).
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Mit der Grinflachendarstellung wird somit ein Beitrag zur Schaffung von fiir die Offent-
lichkeit erlebbaren und verfiigbaren Griin-, Spiel- und Freizeitflachen geleistet. AuRerdem
werden hierdurch die angrenzenden Bauflachen gegliedert. Gleichzeitig werden u.a. griin-
ordnerische, naturschutzfachliche, klimatische Funktionen erfullt.

Dabeiwird angestrebt die Wahrnehmbarkeit der "Schmalen Gera" als zusammenhangen-
des Landschaftselement zu erh6hen. Hierfir soll u.a. eine den Gewasserlauf begleitende
Wegeverbindung angelegt werden. Ziel ist eine Uberdrtliche Wegeverbindung entlang der
"Schmalen Gera" zu schaffen. An anderen Abschnitten des Flusslaufes sind bereits Wege-
stiicke vorhanden. Diese sollen perspektivisch miteinander vernetzt werden. Die Verknup-
fung des Plangebietes mit dem Wegenetz im Stadtteil Rieth, kdnnte z.B. durch die Errich-
tung einer Briicke Uber die "Schmale Gera" am nérdlichen Rand des Plangebietes erfolgen.

Mit der fur die Grinflachendarstellung gewahlten Zweckbestimmung als Parkanlage ist
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Umsetzung derv. g. Entwicklungsziele moglich.

Grundsatzlich sind im FNP die der baulichen Hauptnutzung untergeordneten objektbezo-
genen Freiflachen generell ein Bestandteil der Bauflachendarstellung. Dennoch wurde am
stdlichen Rand des Plangebietes der 36. Anderung des FNP auch eine als Pfarrgarten der
Martinigemeinde genutzte Flache einbezogen, welche bisher im wirksamen FNP als ge-
mischte Bauflache dargestellt wurde. Die Flache betrifft einen ehemaligen Friedhof, wel-
cher bereits als Grunfldche angelegt wurde und u.a. mit groRen Baumen bewachsen ist.

Auf derv. g. ehemaligen Friedhofsflache soll eine Art " Eingangs — bzw. Ubergangsbereich "
in die Grinflachendarstellung mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" entstehen kénnen.
Uber sie soll eine 6ffentliche Zugangsmaoglichkeit zur vorgesehenen Wegefihrung entlang
der "Schmalen Gera" erfolgen.

Der Flusslauf der "Schmalen Gera" sowie die Freiflachen im Plangebiet haben eine Bedeu-
tung fur die Kalt- und Frischluftversorgung bzw. die Be- und Entluftung der Stadt Erfurt.
Die den Anderungsbereich betreffenden umweltrelevanten Belange und Inhalte wurden
gesondert im Umweltbericht zur vorliegenden FNP-Anderung dargestellt und bewertet
(siehe Punkt 7 "Umweltbericht" dieser Begriindung).

6 Stadtebauliche Kennziffern / Folgekosten fiir die Gemeinde

Folgende FlachengroRen/ stadtebauliche Kennziffern ergeben sich im Rahmen der 36. An-
derung des FNP:

Fldchendarstellung im Geltungsbereich Wirksamer FNP 36. Anderung

ca. ca.

Wohnbaufldchen Oha 0% 1,2ha 57,1%
Gemischte Baufldchen 0,3 ha 14,3% Oha 0%
Griinfldchen ohne Zweckbestimmung 1,8 ha 85,7 % Oha 0%
Griinfldchen "Parkanlage" 0 ha 0% 0,9ha 42,9%
Gesamtflache der 36 Anderung 2,1 ha 100,0% 2,1 ha 100,0%
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Folgekosten fiir die Stadt Erfurt, die sich unmittelbar aus dem Verfahren der FNP-Anderung
ergeben, sind nicht zu erwarten.

7 Umweltbericht

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB wird zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes im Bau-
leitplanverfahren zur vorliegenden Anderung eine Umweltprifung durchgefihrt. Die Er-
gebnisse der Umweltpriifung wurden in einem Umweltbericht zusammengefasst, welcher
gemadR § 2a BauGB einen gesonderten Teil dieser Begriindung bildet (siehe Anlage).
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