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1.  Allgemeine Begriindung
1.1. Planerfordernis

Das Plangebiet befindet sich im Altstadtbereich zwischen Andreasstralle, Webergasse, Glo-
ckenquergasse und Glockengasse, einem der dltesten Siedlungsteile der Stadt Erfurt.

In den vergangenen Jahren wurden die Gebdude im Blockrandbereich, bis auf zwei Baullicken
in der Glockengasse und der Webergasse, weitestgehend saniert und durch Neubauten er-
ganzt. Dazu zahlen auch die ehemaligen Ackerhdfe in der Andreasstralle 7/8 und Glockengas-
se 47 (Luhnscher Hof), die im Rahmen ihrer Bausubstanz weitestgehend saniert und zu Wohn-
anlagen umstrukturiert wurden bzw. sich derzeit in der Sanierungsphase befinden.

Aufgrund der nicht mehr gegebenen Nutzungsfdahigkeit der ehemaligen gewerblich genutzten
Gebdude und Nebengelasse im Blockinnenbereich wurden diese in den letzten Jahren bereits
zwecks Neuordnung und Neubebauung der Flache abgerissen. Damit ist eine Innenstadtbra-
che entstanden, die einer Nachnutzung zugefihrt werden soll.

Die bereits mit dem Bebauungsplan ALT537 "Kleine Ackerhofsgasse" eingeleitete Neuordnung
des Quartiers wurde mit der Unwirksamkeitserklarung dieses Bebauungsplanes durch das Ur-
teil des OVG Weimar vom 10.06.2009 zwischenzeitlich unterbrochen.

Das Urteil des OVG stitzt sich bei seiner Entscheidung auf Begriindungs- und Abwagungsde-
fizite bzgl. des Uberschreitens des MaRes der baulichen Nutzung, stellt jedoch die mit dem
Bebauungsplan verfolgte Grundkonzeption einer baulichen Verdichtung im Blockinnenbe-
reich nicht grundsatzlich in Frage.

Seitens der Stadt Erfurt besteht der Planungswille zur Neuordnung und baulichen Erganzung
des Quartiers auch weiterhin fort. Mit dem "neuen" Bebauungsplan ALT607 "Kleine Acker-
hofsgasse" soll deshalb eine von Rechtsmangeln bereinigte planungsrechtliche Grundlage ge-
schaffen werden, die eine maRvolle Nachverdichtung des Blockinnenbereiches ermdglicht.

Vor dem Hintergrund der bisherigen Planungsgeschichte sowie aus planungsrechtlichen
Grunden wird es dabei als erforderlich angesehen, sich nicht nur auf die Ausraumung der vom
Gericht herangezogenen Begriindungsmangel zu beschranken, sondern die bisherige Bebau-
ungskonzeption fir den Blockinnenbereich mit der Zielstellung zu dndern, das MaR der bauli-
chen Nutzung merklich zu reduzieren.

Durch die vom OVG Weimar erklarte Unwirksamkeit des Bebauungsplanes besteht kein Ver-
trauensschutz auf den Fortbestand der im Bebauungsplan ALT537 getroffenen Festsetzungen.
Er besitzt damit keine Abwagungsrelevanz fir die Aufstellung des "neuen" Bebauungsplanes
ALT607.

Aus stdadtebaulicher Sicht sind unterschiedliche Konzepte einer Neubebauung des Blockin-
nenbereichs denkbar. Die vorliegende offene Baustruktur wurde im Ergebnis eines intensiven
Dialogs von den Anliegern und der Interessengemeinschaft "Andreasviertel" praferiert und in
Umsetzung des Birgerwillens Gegenstand der Festsetzung.

Dem Planungskonzept liegt dabei die Intention zugrunde, dass sich die Neubebauung als "ab-
lesbares Zeugnis der heutigen Entstehungsperiode" von der prdgenden historischen Be-
standsbebauung deutlich abhebt. Durch die Ausbildung von Flachddchern und den Verzicht
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auf einen weiteren Dachaufbau durch ortsibliche Sattelddcher soll die raumliche Wirkung
der Innenquartiersbebauung bewusst reduziert werden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Sanierungsgebietes "Andreasviertel" EFM002, in-
nerhalb der Erhaltungssatzung fir die Altstadt gemall § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie inner-
halb der Ortsgestaltungssatzung "Altstadt".

Mit der groRflachigen Beraumung des Blockinnenbereichs entfallt fir diese Flache der Erhal-
tungszweck. Die mit der Planung verbundenen Abweichungen von der Ortsgestaltungssat-
zung "Altstadt" konnen als Ausnahmeregelung bzgl. einer andersartigen Neubebauung von
Baullicken im Detail gerechtfertigt werden, da der denkmalpflegerische Wert sowie die Ei-
genart der Stadtgestalt grundsatzlich gewahrt wird.

Die Sanierungsziele wurden in der Vergangenheit im planungsrechtlichen Zuldssigkeitsrah-
men des § 34 BauGB auf der Grundlage der Sanierungssatzung "Andreasviertel" vom
30.10.1991 sowie des "Stadtebaulichen Rahmenplans Erweiterte Altstadt" vom 11.03.1994,
umgesetzt.

Die in der Sanierungssatzung sowie dem Stddtebauliche Rahmenplan definierten Sanie-
rungsziele sind weitestgehend global bzw. allgemein formuliert und damit hinsichtlich ihrer
Durchsetzung im Rahmen der Erteilung von sanierungsrechtlichen Genehmigungen nicht hin-
reichend konkretisiert. Zum Zeitpunkt der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes
muss eine Konkretisierung der Planungsziele noch nicht erfolgen. Sie missen sich jedoch im
Laufe des Sanierungsverfahrens verdichten und konkretisieren.

Im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde hat der Stadtrat deshalb die Aufstellung des
Bebauungsplanes ALT607 fir das Gesamtquartier "Kleine Ackerhofsgasse" beschlossen. Mit
dem Bebauungsplan sollen die stadtebaulichen Entwicklungs- und Sanierungsziele gebiets-
bezogen konkretisiert und die planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen zu Art und
Mal der baulichen Nutzung entsprechend angepasst und neu definiert werden.

Der Bebauungsplan ist aus nachfolgenden Griinden erforderlich:

1. Gebietsbezogene Konkretisierung der Sanierungsziele als planungsrechtliche und sanie-
rungsrechtliche Genehmigungsgrundlage.

2. Sicherung der Sanierungsziele auch nach der bevorstehenden Entlassung des Quartiers
aus dem Sanierungsrecht i.S. einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der Ver-
meidung von stadtebaulichen Missstanden.

Auch wenn die meisten Grundstiicke im Quartier bereits saniert wurden und in Nutzung
gegangen sind, ist als Grundlage fur perspektivische Umnutzungen oder "Zweit- und
Drittsanierungen" die Konkretisierung der Sanierungs- und Planungsziele erforderlich.

3. Erweiterung der derzeitigen planungsrechtlichen Méglichkeiten, insbesondere bzgl. der

Zulassigkeit von riickwadrtigen Anbauten, unter Beriuicksichtigung nachbarschiitzender As-
pekte.
Im Rahmen der Burgerbeteiligung wurden Wiinsche bzgl. baulicher ErweiterungsmaR-
nahmen auf den Grundsticken gedulRert, die auf der Grundlage des § 34 BauGB insbeson-
dere in der Glockenquergasse nur bedingt genehmigungsfahig waren. Der Bebauungsplan
schafft unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen Quartierscharakters die Vorausset-
zungen fir solche Erweiterungen.
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Es bestehen damit sowohl 6ffentliche als auch private Interessen die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen im Quartier "Kleine Ackerhofsgasse" liber einen Bebauungsplan zu re-
geln.

1.2  Verfahrensablauf

1.2.1 Gewahltes Planverfahren

Gegenstand des Bebauungsplanes ist die Wiederbelebung und Stabilisierung eines urspriing-
lich vollstandig bebauten und seit einigen Jahren brach liegenden Altstadtquartiers. als MaR-
nahme der Innenentwicklung. Es wird deshalb das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB
angewendet.

Die Anwendungsvoraussetzungen sind aus folgenden Griinden gegeben:

»= EsisteinBebauungsplan der Innenentwicklung zur Nachverdichtung von Flachen.

= Im Bebauungsplan wird eine Grundflache von weniger als 20 000 m? festgesetzt.

=  Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
UVP oder nach Landesrecht unterliegen.

= Es liegen keine Anhaltspunkte vor fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzguter.

Damit sind vom Normalverfahren abweichend folgende Verfahrensbesonderheiten verbun-
den:

Auf die frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1und §4 Abs. 1 BauGB wird
gemadl § 133 Abs. 2 Nr. 11.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB verzichtet.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiugbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und dem Monitoring nach § 4c BauGB abge-
sehen.

1.2.2 Verfahrensablauf

Der seit dem 14.07.2006 rechtskraftige Bebauungsplan ALT537 "Kleine Ackerhofsgasse" wurde
durch das Urteil des OVG Weimar vom 10.06.2009, 1 N 428/08 aufgrund von Begrindungs-
und Abwagungsdefiziten bzgl. der Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung fur un-
wirksam erklart.

Die Bekanntmachung der Unwirksamkeit des Bebauungsplanes ALT537 "Kleine Ackerhofsgas-
se" erfolgte im Amtsblatt Nr. 17 vom 04.09.2009.

Mit dem Aufstellungsbeschluss Nr. 2239/09 vom 27.01.2010 wurde das neue Bebauungsplan-
verfahren ALT607 "Kleine Ackerhofsgasse" eingeleitet.
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Nach Billigung des Bebauungsplan-Entwurfs durch den Stadtrat am 04.05.2011. wurde die 6f-
fentliche Auslegung vom 04.07.2011 bis 05.08.2011 durchgefuhrt. Die Behdrdenbeteiligung
erfolgte mit Schreiben vom 20.06.2011.

Am 12.07.2011 fand eine Burgerversammlung statt.

Die Berucksichtigung verschiedener Anregungen der Blirger macht eine erneute Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes erforderlich.

1.2.3 Grinordnungsplan

Von der Erstellung eines Griinordnungsplans kann nach § 11 Abs.2 BNatSchG abgesehen wer-
den. Die Entscheidung uber den Verzicht auf einen Grinordnungsplan trifft die untere Natur-
schutzbehdorde.

Mit Schreiben vom 28.02.2011 hat die untere Naturschutz den Verzicht erklart mit der Be-
grundung, dass mit der Beachtung der Begriinungssatzung der Landeshauptstadt Erfurt die
grunordnerischen Anforderungen im Planungsraum angemessen berticksichtigt werden kon-
nen.

1.3 Geltungsbereich

Das Gebiet des kunftigen Bebauungsplanes ALT607 "Kleine Ackerhofsgasse" wird entspre-
chend der zeichnerischen Festsetzung umgrenzt:

im Norden:  durch die nordliche Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 29 (Glockengasse)

im Osten: durch die 6stliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 103 (Glockenquergasse)
im Stiden: durch die stidliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 139/5 (Webergasse)

im Westen: durch die 6stliche Fahrbahnkante der AndreasstraRe

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nachfolgende Flurstiicke
der Gemarkung Erfurt, Flur 139:

29,45 -50, 51/1,52-69, 70/1, 70/2, 71 - 74, 75/1, 77 - 83, 84/1, 84/2, 85 - 87, 88/1, 91 - 96,
97/1,97/2,98-100,101/1,101/3,101/4,102/1,102/2,103, 1/3, 139/5.

Der Geltungsbereich umfasst eine eigenstandig zu betrachtende Teilflache eines Altstadt-
quartiers, in welchem aufgrund seines erheblichen stadtebaulichen Misstandes eine Neuord-
nung und Nachverdichtung stattfinden soll.

Die umliegenden Stralen wurden in den Geltungsbereich einbezogen um die genaue Abgren-
zung zwischen den Baugrundstiicken (GebdudeauRenkante = Flurstiicksgrenze) und den an-

grenzenden Stralenverkehrsflachen als Grundlage fir die teilweise erforderliche Bodenord-
nung festzusetzen.

1.4  Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan Thiringen, in Kraft getreten durch Bekanntmachung im Thiiringer Staatsan-
zeiger Nr. 31/2011 vom 01.08.2011 sieht vor, , dass im Rahmen flachensparender Siedlungs-
konzeptionen innerdrtliche Entwicklungen zu beglnstigen, Stadtgrundrisse bzw. -strukturen
zu bewahren, zu erhalten und zu verbessern sind.



Begriindung zum Bebauungsplan ALT 607 - "Kleine Ackerhofsgasse” 2. Entwurf

Dieser Forderung kommt der Bebauungsplan ALT607 durch die Neuordnung eines innerstadti-
schen Quartiers unter Bewahrung des historisch vorgegebenen Stadtgrundrisses in vollem
Umfang nach.

1.4.2 Flichennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt (Veréffentlichung am 27.05.2006) sind
der Bereich entlang der Andreasstralle als Besonderes Wohngebiet, die restlichen Flachen des
Quartiers als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wiederspricht mit der
Mischgebietsfestsetzung flr die Grundstiicke entlang der Andreasstralle den Darstellungen
des Fldchennutzungsplanes. Dieser muss deshalb gemalR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege
der Berichtigung angepasst werden.

1.4.3 Besonderes Stddtebaurecht und 6rtliche Bauvorschriften

Das gesamte Plangebiet ist Teil des Sanierungsgebietes "Andreasviertel" EFM002 und inso-
fern Gegenstand des besonderen Stddtebaurechts gemalR §§ 136 bis 191 BauGB. Die Sanie-
rung wird im sog. Vollverfahren durchgefuhrt. Von den Eigentimern der Grundstiicke werden
deshalb zum Abschluss der Sanierung mit Aufhebung der Sanierungssatzung Ausgleichsbe-
trage erhoben.

Die in der Sanierungssatzung "Andreasviertel" sowie dem Stadtebauliche Rahmenplan "Alt-
stadt" definierten Sanierungsziele sind weitestgehend global bzw. allgemein formuliert und
bedlrfen einer Konkretisierung. Mit dem Bebauungsplan werden deshalb die Sanierungsziele
gebietsbezogen konkretisiert.

Das Planungsgebiet befindet sich gleichfalls im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung "Alt-
stadt" nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt) sowie innerhalb des Geltungsbereiches der Ortsgestal-
tungssatzung fur die Erfurter Altstadt.

Das stadtebauliche Konzept fur den derzeit unbebauten Blockinnenbereich weicht in Teilen,
insbesondere hinsichtlich Dachform und Baukorperstellung, von den Regelungen der rechts-
kraftigen Ortsgestaltungssatzung ab. Mit dem Bebauungsplan soll deshalb die Gestaltung der
baulichen Anlagen abweichend von der geltenden Ortsgestaltungssatzung festgesetzt und
damit planungsrechtlich gesichert werden.

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen verdrangen entsprechende Regelungen der
Ortsgestaltungssatzung. Durch das gewdahlte Verfahren erfolgt eine einzelfallbezogene Ande-
rung der Rechtslage durch den legitimierten Satzungsgeber, den Stadtrat, bezogen auf ein
konkretes stadtebauliches Konzept ohne Prazedenzwirkung.

Das vorliegende Bebauungskonzept widerspricht nicht dem eigentlichen Ziel der Ortsgestal-
tungssatzung, die Wahrung der Eigenart des Stadtbildes zu gewahrleisten. Die Neuordnung
beschrankt sich auf den Blockinnenbereich und stellt sicher, dass dieser Bereich in seiner ab-
weichenden Architektur und Baustruktur als spateres Implantat ablesbar ist.

Soweit keine abweichenden gestalterischen Festsetzungen getroffen wurden, was insbeson-
dere fur den Blockrandbereich zutrifft, gilt die Ortsgestaltungssatzung "Altstadt", so dass wei-
tergehende Regelungen entbehrlich sind.
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1.5 Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage und GroRe des Geltungsbereiches

Das Plangebiet mit einer GroRe von ca. 1,5 ha befindet sich innerhalb des mittelalterlichen
Altstadtkerns der Landeshauptstadt Erfurt und ist stadtstrukturell ein integraler Bestandteil
des "Andreasviertels", das sich nach Norden, Osten und Siiden fortsetzt. Die angrenzenden
privaten Baugrundstuicke werden vorwiegend zu Wohnzwecken genutzt.

Im Westen schlieRen sich die grolmalstablichen Baustrukturen der Polizeidirektion und der
Deutschen Telekom an, die das Quartier gegenuber dem Petersberg abriegeln.

1.5.2 Eigentumsverhdaltnisse

Die Baugrundstiicke befindet sich weitestgehend im privaten Eigentum.

Das Grundstiick der Andreaskirche einschlieBlich des nérdlich angrenzenden Grundsticks des
Gemeindehauses in der Kleinen Ackerhofsgasse gehdrt der Evangelischen Kirchgemeinde "St.
Andreas".

Die umliegenden 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen der AndreasstralRe, Glockengasse, Glo-
ckenquergasse, Webergasse und Kleine Ackerhofsgasse sind in stadtischem Eigentum.

1.5.3 Gebidudebestand und aktuelle Nutzungen

Die quartierpragende Bausubstanz im Blockrandbereich ist in seinen Grundstrukturen nahezu
komplett erhalten geblieben und wurde in den vergangenen Jahren weitestgehend saniert
bzw. durch Neubauten erganzt. Lediglich in der Glockengasse 51, 52 sowie in der Webergasse
5 sind noch Bauliicken vorhanden.

Die Gebdude in der Glockengasse sowie Glockenquergasse sind zweigeschossig mit ausge-
bautem Dachgeschoss und werden ausschlieRlich als Einfamilienhduser zu Wohnzwecken ge-
nutzt. Ruckwdrtige Anbauten und Seitenfligel, die der Erweiterung der Wohnfldache dienen,
sind in diesem Bereich nur vereinzelt vorhanden. Teilweise befinden sich seitliche Schuppen
und Nebengelasse auf den Grundsticken.

Eine Ausnahme bildet der "Luhnsche Hof" in der Glockengasse 47, der mit seinem Vorderhaus
mit Durchfahrt und ca. 20m langen Seitenfliigel teilweise erhalten ist. Durch den Abriss des
rickwartigen Teils der Hofanlage ist die Dreifliigelanlage strukturell nicht mehr erkennbar.

In der Webergasse sind die Gebdude vorwiegend dreigeschossig und werden z.T. als Eigen-
tumswohnanlagen genutzt. In Anbetracht dieser spezifischen Wohnbeddurfnisse erfolgten in
der Vergangenheit riickwartige Anbauten durch Balkone und Wintergarten.

In der Webergasse 1-3 sowie auf der Nordseite der Kleinen Ackerhofsgasse sind ebenfalls
zweigeschossige Wohnhaduser vorhanden. Im Gegensatz zur Bebauung in der Glockengasse
und Glockenquergasse sind hier jedoch rickwartige maximal zweigeschossige Seitenfligel
entstanden, die ebenfalls zu Wohnzwecken genutzt werden.

Die Grundstiicke in der Glockengasse, Glockenquergasse und Webergasse besitzen unter-

schiedliche FlurstiicksgroRen und sind entsprechend mit mehr oder weniger grolRen Freifla-
chen ausgestattet.
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Die Bebauung der Andreasstrale ist vorwiegend durch zwei- bis dreigeschossige Fachwerk-
hduser gepragt. Eine Ausnahme bilden die Andreaskirche, das viergeschossige Griinderzeit-
haus Andreasstralle 8 und das Gebdude AndreasstraBe 7. Bei den Grundstiicken Andreasstralle
7 und 8 handelt es sich um ehemalige Ackerbiirgergrundstiicke. Die Struktur der ehemaligen
Hofanlagen ist noch erkennbar, auch wenn Gebdudeteile bis in das 19. Jahrhundert hinein er-
gdanzt und verandert wurden.

Die Ackerburgerhofe in der Andreasstrale sind die pragenden Elemente im Quartiersinneren
und zeichnen sich durch eine umlaufende Dreiseitenbebauung aus.

Die Grundstlicke an der AndreasstraRe sind durch eine starke Uberbauung der hinteren
Grundstucksbereiche gepragt. Die urspriinglich gewerblich genutzten Innenhéfe weisen einen
geringen bis keinen Grinflachenanteil auf.

Innerhalb des Quartiers befindet sich mit der "Kleinen Ackerhofsgasse" eine aus Westen von
der Andreasstralle aus orthogonal ins Quartier gerichtete 6ffentliche Stichstralle mit Gassen-
charakter.

Diese ca. 45 m lange Gasse dient der ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke, einschlie3-
lich des Gemeindehauses der Andreasgemeinde, sowie der groReren im Blockinnenbereich ge-
legenen ehemaligen Gewerbeflache.

Die Flache im Blockinnenbereich wurde im Zuge von bereits begonnenen Umstrukturie-
rungsmalknahmen berdumt. Derzeit befinden sich bis auf die Riickwand einer ehemaligen
Scheune keine baulichen Anlagen auf dieser Flache.

Die Hauptgebdude in der Andreasstralle haben eine Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe
(Blros, Laden). Die rickwartigen Hofanlagen Andreasstrale 7 und 8 werden zu Wohnungen
umgenutzt. Eine entsprechende Baugenehmigung liegt bereits vor.

In den anderen Strallen bzw. Gassen befinden sich fast ausschlieBlich Wohnnutzungen.

Aufgrund der dichten Bebauung und der kleinteiligen Parzellenstrukturen sind Stellplatzfla-
chen nur eingeschrankt vorhanden. Sporadisch befinden sich Stellplatze in den Erdgeschoss-
bereichen der Hauptgebdude sowie in einem rickwartigen Seitenfliigel des Ackerhofs Andre-
asstralle 7. Offene Stellpldtze sind in den Hofbereichen nicht vorhanden.

1.5.4 Denkmale und Ensembleschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der denkmalgeschiutzten
baulichen Gesamtanlage der Erfurter Altstadt. Das Denkmalensemble "Altstadt Erfurt" wurde
gemadlR § 2 Abs.3 ThirDSchG in das vom Thuringer Landesamt fur Denkmalpflege gefihrte
Denkmalbuch eingetragen.

Der denkmalpflegerische Wert der Erfurter Altstadt liegt in der Vielfalt unterschiedlicher
Baustile, Nutzungen und Qualitaten, die die verschiedenen Perioden der Erfurter Stadtge-
schichte reprasentieren und gleichzeitig typische Formen und Tendenzen der deutschen und
mitteleuropdischen Stadt- und Hausbaugeschichte aufzeigen. Die Raumstruktur ist gepragt
durch geschlossene Quartiere mit heterogenen Baustrukturen. Das Parzellen- und Mal3stabs-
gefuge ist kleinteilig und orientiert sich an den historisch angelegten Baufluchten: Gebdude-
kante = Grundstucksgrenze.
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Die Gebadude in der Andreasstrale 7 und 8 (Haus "Zum Schwarzen RoR" und "Zum Mohren"),. in
der Glockengasse 47 (Luhnscher Hof) sowie die Andreaskirche stehen als Einzeldenkmale im
Sinne des § 2 ThurDSchG unter Denkmalschutz.

Das Haus in der Andreasstralle 8 wurde 1897 als Gasthaus "Zum Schwarzen RoR" erbaut. Es ist
ein charakteristischer Geschdftshausbau des Historismus und Sachzeugnis der Bau- und Wirt-
schaftsgeschichte.

Die Baugeschichte des ehemaligen Gasthofes "Zum Mohren" ist bis in das 17. Jahrhundert zu
verfolgen. Als denkmalgeschutzter Sachteil wird der massive Kernbau (mittelalterlichen Ur-
sprungs, Umbauten 17, Jh. 18./19. Jh.) einschliellich Keller ausgewiesen.

In der Glockengasse 47 befindet sich eine der wenigen erhaltenen, jedoch im baulichen Be-
stand reduzierten, Ackerbiirgerhofe aus dem 19.Jahrhundert. Erhalten ist das Wohnhaus
(1840), welches noch heute ein wichtiges kultur- und siedlungsgeschichtliches Zeugnis land-
wirtschaftlich gepragten stadtischen Lebens und Arbeitens darstellt.

1.5.5 ErschlieRBung

Die verkehrliche sowie ver- und entsorgungstechnische Erschliefung des Quartiers ist Uber
die angrenzenden StraRen gesichert.

Das Stadtzentrum ist vom Quartier fulllaufig in wenigen Minuten zu erreichen.

Die OPNV-ErschlieBung erfolgt tber die StraRenbahnhaltestelle "Webergasse", tber die der-
zeit die Linien 3 und 6 verkehren.

1.5.6 _Umweltsituation

Klima

Das Stadtgebiet ist insgesamt durch Uberwdrmung, eine hohe Feinstaubbelastung und
schlechte Durchliftungssituation gekennzeichnet. Das Plangebiet ist als sog. Klimasanie-
rungszone (Flache mit maRiger bis hoher Uberwarmung mit negativer Bedeutung insbesonde-
re fiir das Bioklima) eingestuft.

Oberflichengewdsser
Im Plangebiet sowie in seiner unmittelbaren Nahe sind keine permanenten Oberflachenge-
wasser vorhanden.

Larm
Die Bebauung in der Andreasstralle und teilweise in der Kleinen Ackerhofsgasse ist vorbelas-
tet durch den Verkehrsldrm der angrenzenden Strallen sowie der Stadtbahn.

In der Webergasse, Glockengasse und Glockenquergasse beschranken sich die bestehenden
Immissionen weitestgehend auf den Quell- und Zielverkehr des Quartiers.

Tiere und Pflanzen
Auf der Flache befindet sich derzeit kein nach Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Er-

furt schiitzenswerter Baumbestand.

Auf Grund der strukturellen Ausstattung der Bauflache sind Vorkommen besonders geschiitz-
ter Tierarten nicht zu erwarten.
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Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist folgender Standort unter der Kennziffer 09721
im Thuringer Altlasteninformationssystem (THALIS) erfasst:

Andreasstralle 8:

von bis Nutzung

1940 1950 MUhlenfabrik

1950 1950 Automatenbau & Reparatur

1950 1950 Textilwarenfabrik

1963 VEB Thiringer Bekleidungswerke

1980 VEB Kleiderwaren

Entsprechend der gutachterlichen Recherche aus dem Jahr 1994/1996 war keine Altlastenre-
levanz erkennbar.

1.5.7 Ortsbild und Erholungsnutzung

Die Altstadt ist insgesamt charakterisiert durch einen geringen Anteil an Griin- und Freifla-
chen. Das Plangebiet liegt mitten im innerstadtisch gepragten dicht besiedelten Stadtraum.
Damit hat das Gebiet eine geringe Bedeutung fiir die Erholungsnutzung.

Das Ortsbild des Plangebietes wird durch die nahezu komplett vorhandene kleinteilige Bau-
substanz im Blockrandbereich sowie eine zum Teil sehr hohen Grundsticksiberbauung ge-
pragt. Das Ortsbild ist als gebietstypisch einzustufen.

1.6  Allgemeine Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan ALT607 sollen entsprechend der besonderen stadtebaulichen und
historisch gewachsenen Situation des Quartiers die Sanierungs- und Erhaltungsziele gebiets-
bezogen konkretisiert und die planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen zu Art und
Mal der baulichen Nutzung neu definiert werden.

Das Quartier "Kleine Ackerhofsgasse" ist Bestandteil der stadtebaulich und historisch wertvol-
len Erfurter Altstadt, deren Raumstruktur gepragt ist durch geschlossene Quartiere mit hete-
rogenen Baustrukturen unterschiedlicher Epochen, Qualitaten und Nutzungen.

Die Baustruktur ist hinsichtlich des Parzellen- und MaRstabsgefiiges kleinteilig und orientiert
sich im Blockrandbereich an den historisch vorgegebenen Baufluchten: Gebdudekante =
Grundsticksgrenze = Stralenbegrenzungslinie.

In den riickwartigen Grundstiicksbereichen wird der Stadtgrundriss wesentlich durch die Hof-
strukturen der ehemaligen Ackerhofe (Dreiseitenhof) und seitliche Anbauten (Webergasse,

Kleine Ackerhofsgasse) bestimmt.

Die Strukturen des ehemaligen gewerblich genutzten Blockinnenbereichs sind nicht mehr
vorhanden.
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In Anbetracht dieser Ausgangslage sowie unter Bezugnahme auf die Sanierungs- und Erhal-
tungsziele werden mit dem Bebauungsplan folgende Planungsziele verfolgt:

e Derdas Quartier pragende heterogene und kleinteilige Charakter der stadtebaulichen
Struktur mit ihren unterschiedlichen Uberbauungsgraden (Baufluchten und Bautiefen)
und Gebdudeeigenarten (Gebaudetiefen, -breiten und -h6hen, Dachformen und Traufho-
hen) soll erhalten bleiben

e Dievorhandenen baulichen Strukturen der ehemaligen Ackerhofe sind zu erhalten, zu
komplettieren und durch nachgefragte nicht stérende Nutzungen aufzuwerten.

e Diebaulichen Entwicklungsmoglichkeiten sollen das Wohnen insgesamt schiitzen und
qualitativ verbessern sowie die vorhandenen pragenden Baustrukturen aufnehmen und
erhalten.

e DerBlockinnenbereich soll durch nachgefragte, zeitgemalle Wohnformen maRvoll nach-
verdichtet werden. Die Bebauung soll sich dabei bewusst von der Bestandsbebauung ab-
heben und sich dieser in ihrer raumlichen Wirkung unterordnen.

e Das Wohnumfeld ist durch zusammenhdngende Frei- und Griinbereiche und Durchgru-
nungen sowie die Minimierung Verkehrsbelastung (Larm, Schadstoffe) zu verbessern.

e Das Parkraumangebot ist durch den Bau von Tiefgaragen in den Wohnquartieren zu
verbessern.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen der geordneten stddtebaulichen Entwicklung
sowie der der Behebung bzw. Vermeidung stadtebaulicher Missstande.

Vor dem Hintergrund der bisherigen Planungsgeschichte sowie aus planungsrechtlichen
Grunden soll die "alte" Bebauungskonzeption fiir den gegenwadrtig unbebauten Blockinnenbe-
reich mit der Zielstellung gedndert werden, das Mal% der baulichen Nutzung merklich zu redu-
zieren. Insbesondere durch die offene Bauweise, die baukdrperkonkreten Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksfldache, die GRZvon 0,4, die festgesetzte Hohe der Gebaude sowie
den Verzicht auf ortstibliche Satteldacher wird eine Reduzierung der raumlichen Wirkung der
Neubebauung bezogen auf die Bestandsbebauung angestrebt.

Zusammen mit der konsequenten Freihaltung des Blockinnenbereichs von Kfz-Verkehr und
sonstigen das Wohnen storende Nutzungen ergeben sich bezogen auf das dem Bebauungs-
plan ALT537 zugrundeliegende "alte" Bebauungskonzept merkliche Gunstfaktoren fir die
Wohn- und Aufenthaltqualitat im Quartier.

2 Begriindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB

2.1 Artderbaulichen Nutzung

Zeichnerische Festsetzung: Mischgebiet

Textliche Festsetzung Nr. 1.1.1. bis 1.1.4.:

Die vorhandene Baustruktur entlang der HaupterschlieRungsachse der AndreasstralRe, mit
leerstehenden Ladengeschaften, noch vorhandenen gewerblichen Nutzungen und gewerblich
genutzten Gebdudeteilen sowie einem groRBen Anteil Wohnen verdeutlichen den Gebietscha-
rakter eines Mischgebietes. In Anbetracht der vorhandenen Nutzungs- und Baustrukturen so-
wie der Vorbelastung des Gebietes durch Verkehrslarm soll der Gebietscharakter eines Misch-
gebietes erhalten bleiben.
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Dieser Zielstellung entsprechend wird der Bereich entlang der Andreasstralle als Mischgebiet
festgesetzt. Dabei soll das Erdgeschoss vorrangig den gewerblichen Nutzungen vorbehalten
werden. Das Wohnen ist deshalb erst ab dem 1. OG zuldssig.

Mit dem Ziel, Konflikte im Blockinnenbereich insbesondere durch Ldrmemissionen zu ver-
meiden, erfolgt eine Reglementierung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben sowie
Schank- und Speisewirtschaften. Diese sollen ausschlieBlich im Erdgeschoss der Vorderhduser
entlang der Andreasstralle eingeordnet werden. Damit ist eine Ausweitung dieser Nutzungen
in die rickwartigen Hof- und Grundstlcksbereiche einschlieRlich der Bewirtschaftung von
gastronomischen Freisitzen oder sonstigen Handelsflachen unzulassig.

Die im Mischgebiet allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen widersprechen
den vorhandenen und zu erhaltenden Nutzungs- und Baustrukturen. und werden deshalb aus-
geschlossen.

Vergniligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie die ausnahmsweise zuldssi-
gen Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden ebenfalls im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind aus stadtebaulicher
Sicht nicht erwiinscht. Insbesondere aufgrund des befiirchteten "Trading down - Effekts" und
der mit der Ansiedlung von Vergniigungsstatten verbundenen Stérungen insbesondere in den
Abend- und Nachtstunden entsprechen diese Nutzungen nicht dem Entwicklungsziel eines
Mischgebietes. Weiterhin wiirden erhebliche Stérungen der angrenzenden Wohnnutzungen
hervorgerufen werden, die ebenfall nicht den Planungszielen des Bebauungsplanes entspre-
chen.

Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 4a
Textliche Festsetzung Nr. 1.2.1. bis 1.2.3 sowie 1.3.1. bis 1.3.2.:

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend, wird zur Fortentwicklung der
bestehenden Wohnnutzung im Quartier die Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Dies betrifft alle Grundstucke, die nicht an die AndreasstralRe angrenzen (Mi),
einschlieflich der Neuordnungsflache im Blockinnenbereich.

Die damit vorrangig angestrebte Wohnnutzung schlieft Stérungen des Bestandes aus und
entspricht der raumstrukturellen Eignung dieser Bereiche.

Die angestrebte Sicherung und Fortentwicklung des Wohnbestandes entspricht einem unge-
deckten Bedarf noch Wohnformen in kleinteiligen Strukturen mit Freiraumbezug. In Anbet-
racht der demografischen Entwicklung und der Riickbauprozesse in den GroBwohnsiedlungen
ist es erforderlich, die wachsenden Wanderungen auf dem Wohnungsmarkt durch entspre-
chende Angebote in die stadtstrukturell wichtigen Bereiche zu lenken und Alternativen zum
Eigenheimbau in Stadtrandlagen zu schaffen.

Mit der Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten wird sowohl der Lage des Plangebietes
im stadtraumlichen Zusammenhang zur Altstadt als auch den bestehenden und geplanten
Nutzungen entsprochen.

Der Ausschluss bestimmter allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen hat zum
Ziel, die Schutzwirdigkeit der Wohnnutzung vor dem Hintergrund einer spezifischen Bau-
struktur (bauliche Dichte, Bauweise, Stralenquerschnitt) zu sichern und Stérungen der Wohn-
ruhe einzuschranken. Dies gilt insbesondere flr den Blockinnenbereich und die riickwartigen
Grundstucksnutzungen der Randbebauung.
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Die in diesem Bereich ausgeschlossenen Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen fuhren zu zusatzlichen Larmimmissionen, insbesondere hervorgeru-
fen durch den Ziel- und Quellverkehr, bzw. widersprechen den vorhandenen bzw. geplanten
Nutzungs- und Baustrukturen.

Die allgemein zuldssigen der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht storen-
den Handwerksbetriebe sind fur den Blockinnenbereich aus o.g. Griinden ebenfalls ausge-
schlossen.

Innerhalb der vorhandenen Baustrukturen im Blockrandbereich soll die Ansiedlung der ur-
sprunglich vorhandenen Handwerksbetriebe sowie die Einordnung kleiner Laden jedoch er-
moglicht werden, um unter dem Primat vorwiegenden Wohnens eine nicht stérende Nut-
zungsmischung zu erhalten.

Mit dem Ziel, Konflikte im Blockinnenbereich insbesondere durch Ldrmemissionen zu ver-
meiden, erfolgt eine Reglementierung der Zuldssigkeit von Ldaden sowie nicht stérenden
Handwerksbetrieben. Diese sind ausschlieBlich zuldssig im Erdgeschoss der Vorderhduser ent-
lang der umliegenden Strassen. Damit ist eine Ausweitung dieser Nutzungen in die Hof- und
rickwadrtigen Grundsticksbereiche unzulassig.

Durch den Ausschluss und die Reglementierung von Nutzungen erfolgt eine zuldssige Gliede-
rung der Allgemeinen Wohngebiete ohne die Zweckbestimmung der Baugebiete insgesamt zu
verletzen. Der Charakter der Baugebiete als Allgemeine Wohngebiete bleibt erhalten.

2.2 Mal der baulichen Nutzung

Fur die Bestandsbebauung im MI, WA 1, WA 2 und WA 3 wird das Mal} der baulichen Nutzung
festgesetzt:

= durch Festsetzung der zuldssigen Grundfldache (GR)

» durch Festsetzung der zwingenden Zahl der Vollgeschosse

= durch Erhalt der vorhandenen Trauf- und Firsthéhen

Auf die Festsetzung einer GFZ in diesem Bereich wird verzichtet, da aufgrund der festgesetz-
ten Grundflache, der Zahl der Vollgeschosse sowie der baukdrperdahnlichen Festsetzungen zur
uberbaubaren Grundstiicksflache die planerisch angestrebte Baustruktur hinreichend be-
stimmt definiert ist.

Fur die Neubebauung im WA 4 und WA 4a wird das MaR der baulichen Nutzung festgesetzt:
= durch Festsetzung der zuldssigen GRZ

= durch Festsetzung der zwingenden Zahl der Vollgeschosse

» durch Festsetzung von Gebdude- bzw. Traufthéhen in m G NHN als HochstmaR

Textliche Festsetzungen Nr. 2.1.: Gr6Re der Grundfldche
Die GroRe der zulassigen Grundfldche (GR) baulicher Anlagen ergibt sich nach dieser Festset-
zung mit einer ausdriicklichen Bezugnahme' aus der festgesetzten iiberbaubaren Grund-

! OVG Miinster 11a.Senat 13.03.98 11a D 128/93.NE
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sticksflache, die durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt wird, sowie deren Uberschrei-
tungsmoglichkeiten.?

Die Festsetzung setzt baukodrperdhnliche Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen voraus. Derartig enge Festsetzungen sind erforderlich, um die Erhaltung bzw. die Wie-
derherstellung der pragenden Raumstruktur mit ihren unterschiedlichen Uberbauungsgraden
und Gebaudeeigenschaften zu gewahrleisten.

Einige rickwartige Bestandsbauten werden im Einzelfall durch die Festsetzungen zu den zu-
ldssigen Grundflachen und deren Uberschreitungsmaoglichkeiten planungsrechtlich nicht ge-
sichert. Dies betrifft insbesondere bauliche Anlagen, die gemaR § 43 Abs. 4 BauGB zur Verfes-
tigung stadtebaulicher Missstande (Uberformung der pragenden Baustrukturen) beitragen
und damit die Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse (Verschattungen) verletzen. Die
bestehenden Bauten sind bestandsgeschiitzt, sollten aber nach Abbruch nur nach MaRgabe
der Festsetzungen errichtet werden kénnen.

Uberschreitung des HochstmaRes von Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO werden teilweise
durch die am Bestand orientierten Festsetzungen sowie aufgrund der individuellen Grund-
stiickszuschnitte, insbesondere bei den Eckgrundstiicken, zwangslaufig tberschritten.

Durch die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sowie zur Uberbaubaren Grund-
stiicksflache ergeben sich fir die ungiinstigsten Grundstiickszuschnitte zulassige Uberschrei-
tungen der Obergrenze der GFZ bis 3,0 sowie der GRZ bis 1,0.

Die Werte ergeben sich unter Zugrundelegung der derzeitigen Grundstickszuschnitte.

Bei der Bestimmung des Males der baulichen Nutzung dirfen nach § 17 Abs. 1 BauNVO die
dort aufgefihrten Obergrenzen nur nach MaRgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2 und
3 BauNVO uberschritten werden.

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um ein Uberwiegend bebautes Gebiet im Sinne des
§ 17 Abs. 3 BauNVO.

Die Voraussetzungen nach § 17 Abs. 3 BauNVO sind im Geltungsbereich mit nachfolgender
Begriindung gegeben.

—_

Stadtebauliche Griinde erfordern die Uberschreitung:

= Die Festsetzungen sind notwendig, um planungsrechtlich die stadtebaulich pragende
Baustrukturen zu sichern und die Sanierungsziele zu konkretisieren.

= Essollandie Baustruktur und an die charakteristisch hohere bauliche Dichte der Altstadt,
insbesondere des unmittelbaren Umfeldes angekniipft werden.

= Ausschopfung des Potentials einer Gberdurchschnittlich guten OPNV-ErschlieBung durch

Nutzungskonzentration im Innenstadtbereich.

2. Eine Beeintrdchtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse wird durch folgende Umstande/ MaRnahmen vermieden:

2
Die Zulassigkeit dieser Verknlpfung wird des Weiteren herausgestellt in Hans-Jérg Rist Kohlhammer Kurzkommentar BauNVO
1990 § 16 Rn 4
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= Eineausreichende Belichtung und Beluiftung der Wohn- und Arbeitsraume bleibt aufgrund
des Zulassigkeitsrahmens der Uberschreitungsmoglichkeiten der rickwartigen Gebdude-
kanten durch bauliche Anbauten gewahrt.

= Ein gewisser ausgleichender Umstand fur die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flachenmaRige und raumliche Beschrankung der Zulassigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegriinungsmalRnahmen auf den nicht Gberbau-
ten Grundsticksflachen zu sehen. Dadurch kénnen die bestehenden Griinbereiche gesi-
chert und aufgewertet werden.

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

= Hohe bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum
schonenden Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine addquate Flacheninan-
spruchnahme im AuRenbereich vermieden und kompensiert wird.

4. Die Bedurfnisse des Verkehrs konnen auf Grund folgender Umstande/ MaRnahmen befrie-
digt werden:

*= IneinerTiefgarage konnen die erforderlichen Stellplatze untergebracht werden.

» Die gute OPNV-ErschlieBung im Gebiet erméglicht eine Reduzierung des motorisierten In-
dividualverkehrs.

5. Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen.
Textliche Festsetzung Nr. 2.2. und 2.3.: GRZ

Mit der festgesetzten GRZ von 0,4 im WA 4 und WA 4a wird das HochstmaR entsprechend
BauNVO ausgeschopft.

Durch die baukdrperahnliche Festsetzung in Verbindung mit der festgesetzten Zahl der Voll-
geschosse wird im WA4 und WA4a gesichert, dass die festgesetzte Obergrenze der GFZ gemal}
§ 17 Abs. 1 BauNVO nicht tberschritten werden.

Die Uberschreitung der GRZ durch Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 1,0 ist in Anbetracht der
eingeschrankten Flachenverfiigbarkeit i.V.m. der Bau- und Nutzungsdichte zur stérungsfreien
Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Blockinnenbereich erforderlich. Die Unterbauung
des Grundstiicks wird durch die geforderte Erdiiberdeckung und Begriinung kompensiert.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 2.8.: Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird als zwingendes MaR festgesetzt. Eine derartig weitgehende
Bindung ist fur die Sicherung des Charakters der vorhandenen stadtebaulichen Struktur mit
ihren unterschiedlichen Gebdudeeigenarten sowie fir die Umsetzung des Raumkonzeptes der
Neubebauung im WA4 und WA4a erforderlich.

Um den Dachausbau bestehender Dacher zu ermdglichen kann bei Wahrung der vorhandenen
Dachkubatur ausnahmsweise die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse zu diesem Zweck Uber-
schritten werden. Dieser Zulassigkeitsrahmen dient dem Schutz und dem Erhalt des Wohnen
und der qualitativen und quantitativen Verbesserung des Wohnraumangebots in den Gebadu-
den.

Die bestehenden Dachkonstruktionen dirfen dabei, etwa durch das Anheben der Trauf- und
Firsthohen u.d., nicht verdndert werden, um den Charakters der vorhandenen stadtebaulichen
Struktur mit ihren unterschiedlichen Gebaudeeigenarten zu sichern.
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Die Festsetzungen im WA 4 knipfen an die Malstdblichkeit der pragenden Bestandsgebdude
im Quartier an und dienen der vertraglichen Erganzung der Quartiersstrukturen.

Textliche Festsetzungen Nr.2.4. bis 2.5.: H6he baulicher Anlagen

Im Neuordnungsbereich WA 4 wird zusatzlich zur Zahl der Vollgeschosse die Oberkante Ge-
baude als Hochstmal festgesetzt. Zusammen mit der offenen Bauweise und dem Verzicht auf
weitere hohenmaRig relevante Aufbauten durch ortsubliche Satteldacher soll sich die Neube-
bauung von der Bestandsbebauung abheben und sich dieser in ihrer raumlichen Wirkung un-
terordnen.

Fur die bauliche Erganzung des Luhnschen Hofs im WA 4a wird zusdtzlich zur Zahl der Vollge-
schosse die Traufhohe als Hochstmall festgesetzt. Diese Hohe orientiert sich am noch vorhan-
denen Gebdudebestand des Luhnschen Hofs..

Bezogen auf das "alte" Bebauungskonzept ALT537 werden die zuldssigen Gebdudehdhen um
mindestens 1,40m reduziert.

Textliche Festsetzungen Nr. 2.6.: Oberkante Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

Die Festsetzung zur Hohenlage der Tiefgaragenzufahrt soll eine niveaugleiche Anbindung an
die jetzige Gehwegoberkante der Webergasse sowie ein weitestgehend horizontales Ein- und
Ausfahren sichern. Diese Festsetzung ist aus stadtgestalterischen Griinden (keine Absenkung
der Gehwegoberkante und Erhalt des Quergefdlles Richtung Fahrbahn), aus verkehrstechni-
schen Grinden (horizontale Aufstellflache flr Fahrzeuge) sowie aus immissionsschutzfachli-
chen Griinden (horizontalen Ausrichtung der Scheinwerferbeleuchtung im direkten Aus-
fahrtsbereich) erforderlich.

Textliche Festsetzungen Nr. 2.7.: Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen des vorhandenen Geldndes sollen aus nachbarschiitzenden
und ortsgestalterischen Griinden grundsatzlich vermieden werden. Es kann jedoch im Einzel-
fall nicht ausgeschlossen werden, dass Gelandeveranderungen funktional erforderlich wer-
den, z.B. zur Errichtung der Tiefgarage, so dass diese als Ausnahmetatbestand eingeraumt
werden.

Die Zuldssigkeit von Aufschittungen und Abgrabungen soll deshalb abschliefend und stand-
ortkonkret im Rahmen einer Einzelfallentscheidung gepruft werden.

Die Einhaltung der Hohenlage des Nachbargelandes schrankt den Zuldssigkeitsrahmen ein.
Diese Festsetzung hat vorrangig nachbarschiitzenden Charakter und dient der quartiersver-
traglichen Freifldchengestaltung.

Zusammen mit der Bedingung, die Hoéhenlage des vorhandenen Geldndes der jeweils
angrenzenden Nachbargrundstiicke einzuhalten, werden mit dem eingeraumtem Aus-
nahmetatbestand weder stadtebaulich unvertragliche Hohenentwicklungen der Neu-
bebauung im Blockinnenbereich noch nachbarlichen Konflikte beziiglich der Be-
standsbebauung hervorgerufen.
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2.3  Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Textliche Festsetzungen Nr. 3.1. bis 3.3.: Bauweise

Das Quartier ist durch eine geschlossene Blockrandbebauung geprdgt. Zur Erhaltung dieser
Eigenart wird fur die Baugebiete MI, WA 1, WA 2, WA 3 eine Bauweise ohne seitlichen Grenz-
abstand im Sinne der geschlossenen Bauweise festgesetzt.

Zur Gewahrleistung baulicher Erweiterungsmoglichkeiten in Verbindung mit der textlichen
Festsetzung Nr. 3.5 sowie zur Sicherung der Bestandsbebauung auf Kleinstgrundsticken wird
die Moglichkeit eingerdumt, Gebdude ohne rlickwartigen Grenzabstand zu errichten

Im WA4a wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die die urspriinglich dreiseitige Hof-
struktur des Luschen Hofes adaptiert unter Berticksichtigung der neuen Baustruktur im Blo-
ckinnenbereich sowie der Anspriiche an zeitgemalRe Wohnqualitaten (Grenzabstand zum &st-
lichen Nachbargrundstiick).

Zur Umsetzung des Raumkonzeptes im WA 4, das auf die Schaffung offener Einfamilienhaus-
strukturen abzielt, wird entsprechend die offene Bauweise festgesetzt. Mit dieser Festset-
zung soll sich die Neubebauung gemals den allgemeinen Planungszielen von der Bestandsbe-
bauung strukturell abheben. Weiterhin soll diese Festsetzung in Verbindung mit den Festset-
zungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache Durchblicke und Durchgrinungen ermdéglichen
und geschlossene Wandfluchten vermeiden.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 3.4.: Baulinien

Die Festsetzung von Baulinien ist auf Bereiche entlang der das Quartier umgebenden Strallen
beschrankt, wo derart weitgehende Bindung zur Sicherung der altstadttypischen Raumstruk-
tur erforderlich ist, und orientiert sich an den bestehenden Baufluchten. Die Aufnahme der
stadtebaulich pragenden Baufluchten wird aus stadtstrukturellen Griinden als erforderlich
angesehen, mit dem Ziel den vorhandenen Stadtgrundriss aufzunehmen und zu erhalten.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 3.5. bis 3.7.: Baugrenzen

Die Baugrenzen im Blockrandbereich vollziehen weitestgehend den heutigen baulichen Be-
stand nach, um gemaR den allgemeinen Planungszielen die das Andreasviertel pragenden he-
terogenen Bau- und Raumstrukturen (Baufluchten, Gebdudetiefen, Gebaudehdhen) mit ihren
unterschiedlichen Uberbauungsgraden und Gebdudeeigenarten zu erhalten und aufzuneh-
men

Einige rickwdrtige Bestandsbauten werden im Einzelfall durch die Festsetzungen der Bau-
grenzen planungsrechtlich nicht gesichert Dies betrifft insbesondere bauliche Anlagen, die
gemaR § 43 Abs. 4 BauGB zur Verfestigung stadtebaulicher Missstande (Uberformung der pra-
genden Strukturen) beitragen und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse (Verschattungen) verletzen.

Die bestehenden Bauten sind bestandsgeschiitzt.

Um uber die festgesetzten Baugrenzen hinaus dennoch gewisse bauliche Entwicklungsspiel-
raume im Sinne der Verbesserung der Wohnraumqualitat zu ermoglichen, sind gemafR textli-
cher Festsetzung Nr. 3.4. auch im WAT1 (Glockengasse, Glockenquergasse) Uberschreitungen
der rickwartigen Baugrenzen durch Anbauten als rickwartige Seitenfligel im festgesetzten
Umfang zuldssig. Die Erweiterungsmoglichkeiten sollen dabei das Wohnen insgesamt schit-
zen und qualitativ verbessern sowie die pragenden stadtebaulichen Strukturen aufnehmen.
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Der Zulassigkeitsrahmen fiir diese Anbauten (Hohe, Breite, Tiefe) entspricht hinsichtlich der
Bautiefe im Wesentlichen den bereits vorhandenen Anbauten. Die auf ein Geschoss und die
halbe Gebdudebreite beschrankte Kubatur hat nachbarschitzenden Charakter und dient der
Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse (Belichtungsverhdltnisse und Aufenthaltsqualitat der
wohnnahen Frei- bzw. Hofbereiche). Gleiches gilt fur die Festsetzungen zur Anordnung auf der
stdlichen bzw. westlichen Nachbargrenze.

Weiterhin sind fir Freisitze (Balkone und Terrassen) zum Zweck der Aufwertung der Wohn-
qualitaten und Nutzungsoptionen in den Wohnungen nach Art und Umfang bestimmte Aus-
nahmen zur Uberschreitung der Baugrenzen zulassig.

Die Grundfldche fur Terrassen von 20m? pro Wohneinheit wird zum Einen fir die Nutzung als
Freisitz als bedarfs- und funktionsgerecht zum Anderen im Zusammenspiel mit den Erweite-
rungsmoglichkeiten fir Anbauten und Nebenanlagen fir den Uberbauungs- und Versiege-
lungsgrad des Quartiers als angemessen erachtet.

Im WA 4 und WA 4a werden fir die geplante Neubebauung baukdrperdhnliche Festsetzungen
zur Uberbaubaren Grundsticksflache getroffen. Diese enge Bindung ist zur Sicherung des
Raumkonzeptes hinsichtlich einer klaren Disposition zur Lage der Baukdrper und den damit
verbundenen Freirdaumen erforderlich. Die Lage der Baugrenzen sichert ausreichende Abstdn-
de zu den Bestandsgebduden und eine kdrnige offene Baustruktur, die Durchblicke und ver-
netzte Grunstrukturen ermdglicht.

Eine Variabilitdt in der Raumstruktur wird deshalb nicht eingeraumt.

Durch die konkret festgesetzten Baugrenzen sowie die Regelungen zur Anordnung rickwarti-
ger Anbauten und Nebenanlagen sind fur die jeweiligen Nachbarn verldssliche Rahmenbe-
dingungen hinsichtlich baulicher Erweiterungen gegeben.

2.4. Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze mit ihren Einfahrten

Textliche Festsetzungen Nr. 4.1. und 4.2.: Nebenanlagen

Die Zuldssigkeit von Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauGB steht unter einem Ausnahme-
vorbehalt und GréRenbeschrankung. Abhdngig von der GrolRe der Grundstiicke soll im Rahmen
einer Einzelfallentscheidung die Vertraglichkeit der jeweiligen Nebenanlage geprift werden.
Daruber hinaus soll durch die gemeinsame Anbaupflicht der Nachbarn eine "Bindelung" der
Nebenanlagen erfolgen und eine sporadische Flacheninanspruchnahme auf den Bau-
grundstiicken vermieden werden.

Die Einschrankungen fir die Zuldssigkeit von Nebenanlagen sollen eine geordnete Flachenin-
anspruchnahme innerhalb des Baugebietes sichern und damit die Aufenthaltsqualitdt in den
Hof- und Gartenbereichen erhéhen. Zudem wird die Stérwirkung auf die Raumstruktur sowie
die Freirdume berechenbar gestaltet.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 4.3. bis 4.8.: Garagen und Stell-
platze mit ihren Einfahrten

Der Ausschluss von oberirdischen Garagen und Stellplatzen in den Hofbereichen der Be-
standsbebauung sowie innerhalb des WA 4 und WA 4a dient der Sicherung der Wohn- und
Aufenthaltsqualitat im Quartier durch Minderung der Larmbelastung und Stérwirkung auf die
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Wohnnutzungen und Raumstruktur. Gleichzeitig wird der Versiegelungsgrad durch bauliche
Anlagen reduziert.

Gleiches gilt fir die oberirdischen Baulichkeiten der Tiefgarage (Zufahrt, Liftungseinrichtun-
gen, Zu- und Abgadnge etc.), die nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldchen zulassig
sind. Damit soll ebenfalls die Storwirkung auf die Raumstruktur sowie die Wohnqualitdt
durch Larm- und Schadstoffimmissionen vermindert werden.

Im WA 4 ist zur Abdeckung des ruhenden Verkehrs fur die Neubebauung eine Flache fur die Er-
richtung von Tiefgarage mit Zufahrt von der Webergasse 5 festgesetzt. Eine Uberschreitung
dieser Flache wird als Ausnahmetatbestand eingerdaumt, um eine gewisse Flexibilitat fir die
genaue Lage der Tiefgarage zu ermoglichen, diese jedoch im Rahmen einer Einzelfallent-
scheidung abschlieBend und standortkonkret zu prifen.

Daruber hinaus soll die Moglichkeit fur eine VergroRerung der Stellplatzanzahl bis 30 Stell-
platze gegeben werden, um bei Bedarf ein groReres Stellplatzangebot fir das Umfeld zu
schaffen.

Die konkrete Festsetzung der Ein- und Ausfahrtsbereiche fiir Garagen mit mehr als 10 Stell-
platzen dient der Konfliktbewdltigung hinsichtlich verkehrlicher und immissionsschutzrecht-
licher Belange. Durch Buindelung der Zufahrten soll eine zielgerichtete und geordnete Vertei-
lung des An- und Abfahrtsverkehrs gesichert werden, um die Storwirkung auf das Verkehrs-
netz sowie die larmempfindlichen Nutzungen zu minimieren.

Aus stadtraumlichen Griinden und zur Gewadhrleistung einer sicheren Dispositionsgrundlage,
die Lage stark emittierender Tiefgarageneinfahrten betreffend, wurde die Zuldssigkeit dieser
Ein- und Ausfahrt auf einen bestimmten Bereich in der Webergasse 5 und Andreasstralie 8 be-
schrankt.

Im Rahmen der Abwdgung andere Zufahrtsmoglichkeiten, z.B. Gber die Kleine Ackerhofsgasse,
stellt die Konzentration des Zu- und Abfahrtsverkehrs in der Webergasse gegenuber bislang
weniger belasteten Bereichen in der Kleinen Ackerhofsgasse die sinnvollste Alternative dar.

Daruber hinaus ist in Anbetracht der schlechten Sichtbeziehungen am Einmindungspunkt
Andreasstralle / Kleine Ackerhofsgasse und der Bedeutung der AndreasstraRe als Hauptachse
fur den Radverkehr die Anordnung weiterer Ein- und Ausfahrten im Bereich der Andreasstralle
und Kleinenackerhofsgasse mit verkehrlichen Konflikten verbunden.

Aus diesem Grund sowie aufgrund der bestehenden Vorbelastung und des zur Verfligung ste-
henden StralRenquerschnitts besitzt die Webergasse die beste Eignung.

2.5 Flachen fur den Gemeinbedarf

Zeichnerische Festsetzung: Flache fir den Gemeinbedarf

Die festgesetzte Gemeinbedarfsflache bezieht sich auf die Grundstiicke, die sich im Eigentum
und Nutzung der Evangelischen Kirchgemeinde St. Andreas befinden. Auf diesen Grundsti-
cken befinden sich die Andreaskirche, das Gemeindehaus sowie ein durch die Kirchgemeinde
genutztes Wohnhaus mit Pfarrerswohnung. Die Festsetzung dient der Sicherung der vorhan-
denen kirchlichen Einrichtungen mit ihrem jeweiligen kirchlichen Nutzungszweck.
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2.6 Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in den Wohngebduden

Textliche Festsetzung Nr. 5.1.

Mit der Festsetzung von maximal 2 Wohneinheiten je Gebaude soll der Einfamilienhauscha-
rakter im Bereich der Glockengasse und Glockenquergasse sowie fur die Neubebauung im Blo-
ckinnenbereich gewahrt und damit eine unvertragliche Nutzungsdichte verhindert werden.

Damit wird sowohl der Stellplatzbedarf eingeschrdnkt als auch die nachbarschaftlichen Kon-
flikte vermieden. Zielstellung ist die Gewdhrleistung einer attraktiven innerstddtischen
Wohnqualitat fur alle Quartiersbewohner.

2.7 Stralenverkehrsflachen

Zeichnerische Festsetzung: StraRenverkehrsflache, Strallenbegrenzungslinie

Die Festsetzung der umliegenden StralRenverkehrsflachen und der StraRenbegrenzungslinien
orientiert sich an der historisch vorgegebenen Raum- und Baustruktur, die gekennzeichnet ist
durch Baufluchten entlang der stralRenseitigen Grundstiicksgrenzen, sprich: GebaudeaulRen-
kante = Grundstucksgrenze. An die Bauflucht schlielt sich direkt der 6ffentliche Strallenraum
an.

Durch die Festsetzung der StralRenbegrenzungslinien entlang der Gebdudekanten erfolgt eine
eindeutige Abgrenzung der privaten Baufldchen von den 6ffentlichen Verkehrsflachen als
Grundlage furin Teilbereichen erforderliche bodenordnerische Regelungen.

2.8. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Textliche Festsetzung Nr. 6.1.: Uberdeckung der Tiefgarage

Tiefgaragen sollen mit mindestens 80 cm vegetationsfdhigem Oberboden tGberdeckt werden,
um die natirliche Bodenfunktion in diesen Bereichen zu sichern und das Anpflanzen von
Bdumen und Strauchern zu ermoéglichen.

Die festgesetzte Starke sichert die Entstehung einer funktionsfahigen Vegetationsschicht,
ohne dabei zu unbeherrschbaren Dachlasten zu fiihren.

Die Einhaltung der Hohenlage des vorhandenen Gelandes ist grundsatzliches Ziel. Es kann je-
doch im Einzelfall nicht ausgeschlossen werden, dass Gelandeveranderungen funktional er-
forderlich werden. Insbesondere die standortkonkrete Einordnung der Tiefgarage im WA 4
setzt je nach Lage und GroRe eine Erhdhung des derzeit vorhandenen Gelandeniveaus voraus.

Um die Errichtung einer Tiefgarage auch bis zu einer GroRe von 30 Stellplatzen zu ermdgli-
chen soll deshalb die konkrete Hohenlage der Tiefgarage abschlieRend und lagekonkret im
Rahmen einer Einzelfallentscheidung gepruft werden.

Die Einhaltung der Hohenlage des Nachbargelandes schrankt den Zuldssigkeitsrahmen ein.

Diese Festsetzung hat vorrangig nachbarschiitzenden Charakter und dient der quartiersver-
traglichen Freiflachengestaltung.

23



Begriindung zum Bebauungsplan ALT 607 - "Kleine Ackerhofsgasse” 2. Entwurf

Textliche Festsetzung Nr. 6.2.: Dachbegriinung

Um die Wirkung des hohen Versiegelungsgrades zu mindern sind Flachdacher aller baulichen
Anlagen zu Begrinung. Neben der klimadkologischen Ausgleichsfunktion dienen Dachbegru-

nungen als Lebensraum fiir bestimmte Pflanzen und Tiere und Verzdgern den Regenwasserab-
fluss.

Die festgesetzte Substratstdrke ist die Mindestvoraussetzung fir die Ansiedlung einer funk-
tionsfdhigen Vegetationsschicht, ohne dabei zu unbeherrschbaren Dachlasten zu fuhren.

2.9 Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 7.1. und 7.2.

Im WA 4 wird eine mit Gehrechten zugunsten der Anlieger sowie der Stadt Erfurt zu belasten-
de Flache festgesetzt. Diese Festsetzung dient der gesicherten ErschlieRung aller Anwohner
uber einen privaten Wohnweg fiir den Fall der Realteilung der Grundstiicke. Die Breite der
Flache sichert ausreichende Platzverhaltnisse fur die fulldufige ErschlieBung.

Bei einer Realteilung der Flache im Blockinnenbereich ist nach Entwdsserungssatzung der
Stadt Erfurt eine 6ffentliche Leitung zu verlegen. Die festgesetzte Flache fur ein Leitungsrecht
zugunsten der Stadt Erfurt mit einer Breite von mindestens 4m sichert die Aufnahme aller er-
forderlichen Leitungen einschliellich Abwasserkanal sowie die Anfahrbarkeit der Leitungen
mit entsprechender Technik zur Wartung und Betreibung.

Bei Errichtung von privaten Ver- und Entsorgungsanlagen dient das Leitungsrecht den jewei-
ligen Anliegern.

2.10 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Festsetzung Nr. 8.1. Ausschluss von festen und fliissigen Brennstoffen

Das B-Plangebiet befindet sich in einer klimatischen Sanierungszone des dicht besiedelten
Altstadtbereiches und Stadtkerns von Erfurt, welche eine hohe flachenmdRige Erwarmung mit
negativer Wirkung auf das Bioklima der Stadt aufweist.

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

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. Die Stadt Erfurt hat sich
mit Stadtratsbeschluss Nr. 191/98 vom 22.07.98 aufbauend auf den Beschluss der Bundesre-
gierung zur Senkung der CO,. Emissionen um 50 % in den Jahren 1993 bis 2010 bekannt. Dar-
Uber hinaus werden mit der am 18.09.2002 novellierten 22. BImSchV die Grenzwerte fir be-
stimmte Luftschadstoffe jahrlich dynamisiert verscharft.
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Der Ausschluss flissiger und fester Brennstoffe erfolgt deshalb insbesondere hinsichtlich der
Reduzierung des CO,-AusstolRes sowie der Stickoxid- und Feinstaubemissionen.

2.11. Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Textliche Festsetzungen Nr. 9.1. Aktive und passive LarmschutzmaRnahmen
Fur die geplante Tiefgarage im WA4 und deren Zufahrt Uber das Grundstick Webergasse 5
wurde durch das Ingenieurbiiro Frank und Apfel eine Schallimmissionsprognose erstellt.

Die Beurteilung der Gerdusche der Tiefgarageneinfahrt erfolgt dabei nach TA Ldrm. Durch die
Einstufung der nachstgelegenen Immissionspunkte als Allgemeines Wohngebiet sind fir die
Bewertung der zukilinftigen Larmsituationen die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir All-
gemeine Wohngebiete maRgeblich.

Untersucht wurden 4 Varianten:

1. Tiefgarage mit 18 Stellplatzen und Autoaufzug
2. Tiefgarage mit 18 Stellplatzen und Rampe

3. Tiefgarage mit 30 Stellplatzen und Autoaufzug
4. Tiefgarage mit 30 Stellplatzen und Rampe

Aufgrund der funktionalen und baulichen Vorteile sowie aus Larmschutzgriinden wird die Er-
richtung eines Autoaufzugs (keine Rampe) verbindlich festgesetzt.

Zur weiteren Reduzierung der Gerauschimmissionen durch Ein- und Ausfahrten wurden aktive
und passive LarmschutzmalRnahmen festgesetzt. Dazu zahlen u.a. Festsetzungen zur Einhau-
sung der Tiefgaragenzufahrt, zur Anordnung und Ausbildung von Anschlusspunkten (Tore, Fu-
gen, Regenrinnen), zu Materialien sowie zu Schallleistungen des Tiefgaragentors sowie der
Luftungseinrichtungen.

Bei Realisierung der festgesetzten Malknahmen wird sichergestellt dass die Grenzwerte der
TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete an der nachstgelegenen Wohnbebauung eingehalten
werden.

Das ebenfalls untersuchte Spitzenpegelkriterium nach TA Larm wird fir die Nachtzeit an allen
Immissionspunkten Uberschritten. Da durch die festgesetzten LarmschutzmaRBnahmen jedoch
alle Moglichkeiten der Larmminderung ausgeschopft wurden und eine weitere Optimierung
der Anlage nicht moglich ist, ist die Uberschreitung der Spitzenpegel kein Hinderungsgrund
fur die Realisierung der geplanten Tiefgarage.

Aufgrund der durch die zuldssige Wohnnutzung bauordnungsrechtlich erforderlichen Stell-
platze findet das Spitzenpegelkriterium keine Anwendung und kann auRer Betracht bleiben.

Dies wird durch mehrere vorliegende Gerichtsurteile zu dieser Problematik bestatigt, die zu
dem Ergebnis kommen, dass derartige Spitzenpegel bei wohnnahen Stellplatzanlagen kaum
zu vermeiden und unter Ausschépfung aller Méglichkeiten zur Larmminderung zu tolerieren
sind.
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Dabei ist zu beriicksichtigen, dass bei konsequenter Anwendung des Spitzenpegelkriteriums
kaum noch ein innerstadtischer Parkplatz genehmigungsfahig wdre und samtliche PKW-
Stellpldtze am StraBenrand unzuldssig wdren. Darliber hinaus verursacht jedes in den engen
Gassen vorbeifahrende Fahrzeug Spitzenpegel in der gleichen GroRenordnung und héher.
Damit ist eine gewisse Ortsliblichkeit dieser Gerdusche bereits gegeben.

Zur Sicherstellung eines ungestdrten Abtransports der Luftschadstoffe mit der freien Luft-
stromung wird im Bebauungsplanentwurf die textliche Festsetzung Nr. 9.1.8. aufgenommen.

Diese Festsetzung erfolgte in Anlehnung an die Ableitbedingungen fiir Feuerungsanlagen fur
feste Brennstoffe nach § 19 der 1.BImSchV. Durch eine derartige Festsetzung wird gewahrleis-
tet, dass auch bei partikelformigen Abluftbestandteilen (Dieselruf8 u.a.) ein Abtransport mit
der freien Luftstromung erfolgt.

GemdR den Festsetzungen im Bebauungsplan sind lediglich Tiefgaragen mit einer GroRe von
maximal 30 Stellpldtzen zuldssig. Nach den Begriffsbestimmungen der Thiringer Garagen-
verordnung (ThirGarVO) handelt es sich dabei um sogenannte Mittelgaragen (Garagen mit
einer Nutzflache von 300 bis max. 1000 m* Nutzfliche). In geschlossenen Mittelgaragen miis-
sen nach § 15 Abs.4 der ThiirGarVO die Abluftanlagen so bemessen sein, dass der Kohlenmo-
nonoxid (CO)-Halbstundenmittelwert unter Berticksichtigung der regelmaRig zu erwartenden
Verkehrsspitzen nicht mehrals 100 ppm betragt.

Diese Anforderungen gelten als erfullt, wenn die Abluftanlage in Garagen mit geringem Zu-
und Abgangsverkehr mindestens 6 m?, bei anderen Garagen mindestens 12 m? Abluft in der
Stunde je m? Garagennutzfliche abfiihren kann. Angesichts dieser Vorgaben liegt der Abluft-
strom deutlich unterhalb von 100 ppm CO und damit unterhalb der nach Nr. 5.2.4 der TA Luft
genannten zuldssigen Massenkonzentration fiir CO im Abluftstrom. Auf Grund der v.g. Luft-
wechselraten trifft dies ebenfalls auf die sonstigen Luftschadstoffe zu.

Die ThirGarVO enthalt keine weitergehenden Anforderungen an die Ableitung der Abluft-
strome. Auch ohne gesonderte Vorkehrungen (Abstandsregelungen u.a.) durften bei der Ablei-
tung der Abluft eine ausreichende Verdiinnung und ein ungestorter Abtransport der Luft-
schadstoffe mit der freien Luftstrémung sichergestellt sein.

2.12. Flachen zum Anpflanzen von Bdaumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Textliche Festsetzung Nr. 10.1.: BegriinungsmaRnahmen

Die Begrinungsmalnahmen auf den nichtiberbauten Grundstiicksflachen dienen vorrangig
der Gliederung und Durchgrinung des Siedlungsraumes zur Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat in den wohnnahen Freibereichen sowie der bodenschonenden Gestaltung der Grund-
sticksfreiflachen.

Daruber hinaus hat diese Festsetzung klimadkologische Ausgleichsfunktion und bietet Le-
bensraum fur heimische Tierarten.
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Textliche Festsetzungen Nr.10.2.: Baumpflanzungen

Die Anpflanzung von je einem Obstbaum oder Laubbaum 2. Ordnung pro Baugrundstick im
WA 4 dient der Aufwertung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat in den Freiraumen. Anzahl
und GroRe der festgesetzten Baumpflanzungen sichert eine maRvolle Begriinung ohne eine
ubermalRige Verschattung der Wohnungen hervorzurufen.

Daruber hinaus hat das Anpflanzen von Bdumen eine 6kologische Funktion, die in der Auf-
nahme von CO2 und der Filterwirkung fiir das Mikroklima besteht.

2.13. Ausgleich bzw. Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Nach § 1a) Abs. 3 letzter Satz BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Aufgrund des ge-
wdhlten beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zuladssig. Damit werden durch den Bebau-
ungsplan keine zusatzlichen Eingriffe in den Naturhaushalt i.S. des Gesetzes vorbereitet, Uber
deren Unterlassung, Minderung und Ausgleich nach § 21 BNatSchG im Bauleitplanverfahren
abschliefend entschieden werden muss.

214, Bedingte Festsetzung
Textliche Festsetzungen Nr. 11.1.: Bedingte Festsetzung

Zur Sicherung der fir die Neubebauung erforderlichen Stellpldatze wird eine bedingte Festset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen.

1. Bedingte Festsetzungen sind nach § 9 Abs. 2 BauGB nur in besonderen Fallen zuldssig. Ei-
ne solche stddtebauliche Sondersituation ist hier aus folgenden Griinden gegeben:
In Anbetracht der kleinteiligen, dichten Baustrukturen und der hohen Nutzungsdichte in
der Erfurter Altstadt ist die vertrdgliche Unterbringung des ruhenden Verkehrs nur in be-
grenztem Umfang moglich. Ein wesentliches Sanierungsziel besteht deshalb in der Ver-
besserung der Parkraumangebote durch den Bau von Parkgaragen in den Wohnquartieren,
insbesondere im Zuge von Neubaumalnahmen.
Zur Sicherung dieser Zielstellung soll eine Neubebauung des Blockinnenbereichs nur un-
ter der Bedingung ermoglicht werden, dass die erforderlichen Stellpldatze in einer auf dem
Baugrundstiick neu zu errichtenden Tiefgarage untergebracht worden sind oder die Her-
stellung dieser gesichert ist. Die Herstellung oder Sicherung der Herstellung der Tiefgara-
ge ist deshalb Voraussetzung fuir die Bebauung des Blockinnenbereichs mit Wohnhausern.
Eine geeignete Sicherung der Herstellung kann beispielsweise durch eine Bankburgschaft
erfolgen.

2. Durch die Festsetzung wird hinreichend bestimmt eine bauliche Nutzung festgesetzt, die
erst mit Eintritt einer Bedingung zuldssig ist:
Bis zum Eintritt der Bedingung wird eine Uberbauung des Grundstiicks im Wa 4 und
WA 43 ausdriicklich ausgeschlossen.

3. Die nach Eintritt der Bedingung zuldssige Uberbauung ist ebenfalls hinreichend bestimmt
festgesetzt:
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Nach Eintritt der Bedingung gelten die entsprechenden textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstucksflache, zur Bauweise und zum MaR der bau-
lichen Nutzung, so dass dann nach MaRgabe der sonstigen Festsetzung eine Bebauung er-
folgen kann.

4. Die Bedingungen fir die Realisierung der festgesetzten Bebauungsmoglichkeiten sind
hinreichend bestimmt:
Die Bebauung ist dann méglich, wenn eine Tiefgarage im WA4 hergestellt bzw. deren Her-
stellung gesichert ist.

5. DerEintritt der Bedingung ist hinreichend gewiss bzw. kann vom Eigentiimer beeinflusst

werden.
3 Begriindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 83 ThurBO
3.1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Textliche Festsetzung Nr. 12.1.: Ausschluss von Dachterrassen

Dachterrassen und Freisitze auf Gebadudeteilen ermdglichen in Anbetracht der Hohenlage
Einblicke in die schutzwiirdigen wohnnahen Gartenbereiche der angrenzenden Grundstucke.
Der Ausschluss von Dachterrassen trdgt deshalb nachbarschutzenden Charakter zur Sicherung
ausreichender "Intimsphdren”.

Textliche Festsetzung Nr. 12.2.: Fassadenbliindige Garagentore

Zur Wahrung der Zielstellung geschlossener Baufluchten entlang der umliegenden Strallen-
verkehrsflachen sind Garageneinfahrten mit fassadenbindigen blickdichten Toren auszubil-
den.

Weiterhin wird aus stadtgestalterischen Griinden die GréRe von Garagentoren begrenzt, um
die kleinteilige Fassadengliederung der Altstadt und die dort pragenden OffnungsgroRen zu
erhalten.

Textliche Festsetzungen Nr. 12.3.: Flachddcher im WA 4 und Dachaufbauten

Abweichend von der Ortsgestaltungssatzung fur die Altstadt werden fiir die neu zu errichtend
Gebdude im WA 4 Flachdacher festgesetzt. Damit soll fir die Neubauten ein einheitliches und
zeitgemales Erscheinungsbild erzielt werden, welches sich als ablesbares Zeugnis der heuti-

gen Entstehungsperiode darstellt und sich deutlich von der umgebenden Bestandsbebauung
abhebt.

Durch Verzicht auf einen weiteren Dachaufbau durch ortsibliche Satteldacher soll die raum-
liche Wirkung der Innenquartierbebauung reduziert werden.

Durch die Einschrankung der Zuldssigkeit von Dachaufbauten soll die Stérwirkung von Dach-
aufbauten auf das architektonische Gesamtbild und die dsthetische Wohnqualitdat minimiert
werden.

Nach § 2 Abs. 5 der Gestaltungssatzung sind Ausnahmen fir Neubauten ausdriicklich nor-
miert.
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Da der Ermessensspielraum dafir jedoch nach der derzeit praktizierten engen Auslegung der
Ausnahmeregelungen eingeschrdnkt ist werden durch den Bebauungsplan ALT 607 die Gestal-
tungsvorschriften entsprechend des Gesamtkonzeptes konkretisiert.

3.2. Gestaltung der unbebauten Fldachen der bebauten Grundstiicke

Textliche Festsetzung Nr. 13.1.: Befahrbare Fldchen

Die Verwendung von Natursteinpflaster entspricht den kleinteiligen Bau- und Grundstucks-
strukturen und wird aus gestalterischen Griinden i.S. eines einheitlichen ortstiblichen Gestal-
tungsmerkmals fir die befestigten Flachen im Quartier festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 13.2.: Geschlossene Baufluchten

Zur Wahrung der Zielstellung geschlossener Baufluchten und Raumkanten entlang der umlie-
genden StraBenverkehrsflachen sind die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen der Andre-
askirche in der Webergasse sowie der Baugrundstiicke im Kopfbereich der Kleinen Ackerhofs-
gasse (Baulticke) mit mannshohen Mauern bzw. Toren zu schlielRen.

3.3 Gestaltung der Standplatze fiir bewegliche Abfallbehalter

Textliche Festsetzung Nr.14.1. und 14.2.: Standplatze fir bewegliche Abfallbehalter
Ungeordnet auf dem Grundstiick stehende bewegliche Abfallbehdlter stéren erheblich das
Stadtbild, die stadtrdumlichen Strukturen sowie die Aufenthaltsqualitdt in den wohnnahen
Freirdumen. Um diesen Stérgrad zu minimieren sind die Standplatze der beweglichen Abfall-
behalterin allseitig geschlossene bauliche Anlagen einzuordnen und damit abzuschirmen.

Im WA 4 sind die Standpldtze aus o.g. Griinden im Rahmen der NeuordnungsmaRnahmen in
die Gebaude zu integrieren. Damit wird die sporadische Flacheninanspruchnahme der
Grundstiicke durch bauliche Anlagen vermieden.

3.4. Abweichende Abstandsflachen

Textliche Festsetzung Nr.15.1.: Abweichende Abstandsfldchen

Durch Festsetzung von Baulinien entlang der das Quartier umgebenden StraRen kommt es im
Bereich der Kleinen Ackerhofsgasse, Glockengasse und Glockenquergasse teilweise zu gerin-
geren Abstandsflachentiefen als nach Thiringer Bauordnung gefordert. Diese Festsetzung ist
gemal den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes erforderlich zum Erhalt und Erganzung
des historisch angelegten und stddtebaulich pragenden Stadtgrundrisses nach dem Prinzip
Bauflucht = Grundstiicksgrenze = Stralenbegrenzungslinie.

Die Festsetzung der damit verbundenen abweichenden Abstandsflachentiefen dient der Si-
cherung der Bestandsbebauung und gewadhrleistet den Ersatz von Gebauden in gleicher Bau-
flucht.

Mit der Festsetzung von Baulinien im Blockinnenbereich WA 4 sind ebenfalls geringere Ab-

standsflachentiefen zwischen den entlang des mittigen Wohnweges aufgereihten Neubauten
(Baufelder B3 - B7) verbunden. Diese Festsetzung sichert ausreichende Abstande zwischen der
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Neubebauung und den Bestandsgrundsticken und dient damit der Verbesserung der Wohn-
und Aufenthaltsqualitaten im Quartier.

Ausreichende Belichtung:

Die Verringerung der Abstandsflachentiefe im WA4 bezieht sich auf die Schmalseiten der Ge-
bdude. Damit kann davon ausgegangen werden, dass eine ausreichende Belichtung tber die
Langsseiten der Gebdude gewahrleistet ist.

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

Einhaltung der Brandschutzanforderungen:

Die Anforderungen an den Brandschutz werden durch die geringeren Tiefen der Abstandsfla-
chen nicht verletzt. Der erforderliche Mindestabstand vor Fassaden mit Fenstern von 5 m ist
gewahrleistet.

4 Nachrichtliche Ubernahmen

4.1. Einzeldenkmale

Die Gebdude in der Andreasstralle 7 (Gebdudeteil), Andreasstralle 8,. Glockengasse 47 (Luhn-
scher Hof) sowie die Andreaskirche stehen als Einzeldenkmale im Sinne des § 2 ThiirDSchG
unter Denkmalschutz (siehe Punkt 1.5.4)

Der Denkmalstatus der Gebaude wurde in den Bebauungsplan nachrichtlich nach § 9 Abs. 6
BauGB durch Darstellung in der Planzeichnung tibernommen.

Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Sicherung der Denkmale
entgegenstehen.

4.2. Flachendenkmal

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der denkmalgeschiutzten
baulichen Gesamtanlage der Erfurter Altstadt. Das Denkmalensemble "Altstadt Erfurt" wurde
gemadlR § 2 Abs.3 ThirDSchG in das vom Thiringer Landesamt fur Denkmalpflege gefihrte
Denkmalbuch eingetragen.

Der Denkmalstatus wird hiermit in den Bebauungsplan nachrichtlich nach § 9 Abs. 6 BauGB
ubernommen.

Die Zerstorung, Beseitigung, Umgestaltung, Instandhaltung sowie Veranderung im duReren
Erscheinungsbild bediirfen einer Erlaubnis der Denkmalschutzbehérde nach § 13 ThiirDSchG.

Der denkmalpflegerische Wert der Erfurter Altstadt liegt in der Vielfalt unterschiedlicher
Baustile, Nutzungen und Qualitaten, die die verschiedenen Perioden der Erfurter Stadtge-
schichte reprasentieren und gleichzeitig typische Formen und Tendenzen der deutschen und
mitteleuropdischen Stadt- und Hausbaugeschichte aufzeigen. Die Raumstruktur ist gepragt
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durch geschlossene Quartiere mit heterogenen Baustrukturen. Das Parzellen- und Malstabs-
gefuge ist kleinteilig und orientiert sich an den historisch angelegten Baufluchten.

Durch den Abriss der urspriinglichen Bausubstanz im Blockinnenbereich "Kleine Ackerhofs-
gasse" liegen eine derzeit unbenutzte Brachfldche und damit eine Stérung der altstadtpra-
genden Quartiersstruktur vor. Die prdgenden Baustrukturen in diesem Bereich sind nicht
mehr vorhanden, so dass dem Blockinnenbereich eine strukturelle Sonderrolle zukommt. Dies
wird untermauert durch das Urteil des Thuringer OVG vom 10.07.2009 (1N428/08), welches
sich u.a. auf die Feststellung stutzt, dass der Blockinnenbereich nicht als bebauter Bereich im
Sinne §17 Abs. 3 BauNVO angesehen werden kann.

Aus stadtebaulicher Sicht sind im Blockinnenbereich unterschiedliche Konzepte einer Bebau-
ung denkbar. Das vorliegende Bebauungskonzept ist das Ergebnis eines intensiven Dialogs
zwischen den Anwohnern, dem Grundstickseigentiimer sowie der Stadtverwaltung und wur-
de insbesondere von den Anwohnern und der Interessengemeinschaft "Andreasviertel" auf-
grund der offenen Baustruktur ohne ortsiiblichen Dachaufbau praferiert.

Dem Planungskonzept liegt dabei die Intention zugrunde, dass sich die Neubebauung als "ab-
lesbares Zeugnis der heutigen Entstehungsperiode" von der pragenden historischen Be-
standsbebauung deutlich abhebt. Durch die Ausbildung von Flachddchern und den Verzicht
auf einen weiteren Dachaufbau durch ortsibliche Sattelddcher soll die raumliche Wirkung
der Innenquartiersbebauung bewusst reduziert werden. Die baurechtlich erforderlichen Ab-
standsflachen werden eingehalten. Die vorhandene historische Blockrandbebauung ist deut-
lich dichter und hoher.

Aufgrund der groRflachigen Berdumung sowie des bisherigen Veraltungshandelns der Behor-
de im Quartier, konnen der strukturell andersartigen Neubebauung im Sinne der vorgesehe-
nen Planung keine denkmalrechtlichen Hinderungsgriinde entgegen gehalten werden, die zu
einem Versagen der denkmalpflegerischen Erlaubnis im Vollzug des Bebauungsplanes fihren
wirden.

Die mit der Planung verbundenen Abweichungen von der Ortsgestaltungssatzung kénnen als
Ausnahmeregelung bzgl. der andersartigen Neubebauung von Baullicken im Detail gerecht-
fertigt werden, da der denkmalpflegerische Wert des Umfeldes sowie die Eigenart der Stadt-
gestalt grundsatzlich gewahrt wird.

5 ErschlieBung des Plangebietes

5.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uiber die angrenzenden 6ffentlichen Stra-
Ben gesichert.

Die neuen Baugrundsticke im Blockinnenbereich (WA 4 und WA 4a) werden zur Sicherung der
Wohnqualitat verkehrlich nicht einzeln erschlossen. Die Erreichbarkeit ist damit nur fuBlau-
fig Uber die "Kleine Ackerhofsgasse" sowie die geplante Tiefgarage gegeben. Die Erschliefung
im Falle einer Realteilung erfolgt Uber eine mittige private Zuwegung und ist durch entspre-
chende Gehrechte zugunsten der Anlieger zu sichern.
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Die Ein- und Ausfahrt zur geplanten Tiefgarage wird im Bereich der Webergasse 5 eingeord-
net, da aufgrund der schlechten Sichtbeziehungen am Einmindungspunkt Andreasstralle /
Kleine Ackerhofsgasse und der Bedeutung der Andreasstrale als Hauptachse fir den Radver-
kehr die verkehrliche Anbindung uber die Kleine Ackerhofsgasse zu verkehrlichen Konflikten
fihren wirde.

Eine Zufahrt von der Andreasstralle iber die Kleine Ackerhofsgasse in den Blockinnenbereich
ist nicht vorgesehen und planungsrechtlich ausgeschlossen.

Weitere Durchfahrten in die Hofbereiche der Bestandsbebauung befinden sich in der Glo-
ckengasse 47 (Durchfahrtsscheune Luhnscher Hof) sowie in der Andreasstralle 7/8 (ehemalige
Ackerbiirgerhofe). Wdhrend die Durchfahrt Glockengasse 47 keine ErschlieRungsfunktion fur
Stellplatzflachen hat soll Gber die Durchfahrt AndreasstraBe 8 eine Stellplatzanlage im Hof-
bereich mit ca. 18 Stellplatzen (Baugenehmigung aus dem Jahr 2010 fur die Nachnutzung der
Ackerbiirgerhofe) erschlossen werden.

5.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung fur die Medien Trinkwasser, Abwasser, Elektroenergie, Gas und Tele-
kommunikation erfolgt Uber die vorhandenen Netze, die sich innerhalb der umgebenden 6f-
fentlichen Verkehrsfldchen befinden.

Der Anschlusspunkt fur die Erschliefung der Baugrundstiicke im Blockinnenbereich (WA 4 und
WA 43) befindet sich in der Kleinen Ackerhofsgasse. Die Erschliefung der einzelnen real ge-
teilten Baugrundstiicke erfolgt ab diesem Anschlusspunkt Uber Privatflachen/ Gemein-
schaftseigentum und ist Uber entsprechende Leitungsrechte fur die jeweiligen stddtischen
Ver- und Entsorgungsunternehmen zu sichern.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Fernwdrmeversorgungsgebietes 1 (Alt-
stadt), in dem die Fernwdrmeversorgung eine Vorrangstellung einnimmt. Eine betriebsfertige
Fernwdrmeleitung liegt am B-Plangebiet nicht an. Die Stralenziige innerhalb des Geltungsbe-
reiches stehen deshalb nicht auf der liste der fernwdrmeanschlusspflichtigen Grundstiicke.

Damit kann das Plangebiet "Kleine Ackerhofsgasse" nicht technisch und wirtschaftlich sinn-
voll mit Fernwdrme erschlossen werden. Mit Verweis auf § 4 Abs.1 der Fernwdrmesatzung der
Stadt Erfurt vom 7.Juni 2005 wird unter diesen Voraussetzungen der Anschluss an die Fern-
wdrme versagt und die Grundstilckseigentiimer werden auf die Verwendung anderer Energie-
trager verwiesen. In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass im Plangebiet mit flissigen
und/oder festen Brennstoffen betriebene Feuerungsanlagen von einer Nutzung ausgeschlos-
sen sind (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8.1).

Die Miillentsorgung erfolgt im Holsystem fir Hausmill, LVP, PPK sowie Biomill.

Aufgrund der geschlossenen Blockrandbebauung ohne Vorgartenbereiche bzw. der Lage der
Grundstiicke im Blockinnenbereich ist die Zuganglichkeit bzw. Anfahrbarkeit der Standplatze
auf den Grundstucken im Quartier nicht gegeben. Die Behadlter werden deshalb gemaRR § 10
Abs. 5 AbfwS auf den Gehwegen der angrenzenden Strallen (Webergasse, Andreasstralle, Klei-
ne Ackerhofsgasse und Glockengasse) bereitgestellt. Durch die Stadtwirtschaft Erfurt werden
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die Abfallbehalter vor den jeweiligen Hauseingdngen bzw. den Ubergabestandorten fir die
Glockenquergasse, die nicht durch ein Dreiachsmillfahrzeug befahrbar ist, geleert.

Die Kleine Ackerhofsgasse ist unter den gegenwartigen Gegebenheiten durch Dreiachsmull-
fahrzeuge bis auf Hohe Kleine Ackerhofsgasse 5 befahrbar. Die Leerung der Abfallbehalter der
neuen Wohnbebauung im Blockinnenbereich kann deshalb lber die Kleine Ackerhofsgasse er-
folgen. Dazu sind die Abfallbehalter ebenfalls am Rand des 6ffentlichen Verkehrsraumes zur
Ubergabe bereitzustellen. Die Platzverhiltnisse sind nach ortlicher Einschatzung ausrei-
chend. Nach Leerung sind die Behdlter schnellstmoglich auf die jeweiligen grundstiicksbezo-
genen Standplatze zuriickzustellen.

6.  Folgekosten fiir die Gemeinde und Bodenordnung

6.1 Investitions- und Unterhaltungskosten

Fur die Stadt Erfurt entstehen durch den Bebauungsplan keine zusatzlichen Investitions- und
Unterhaltungskosten. Neue 6ffentliche Verkehrs- und Griinflachen sind nicht geplant.

6.2 Bodenordnung

Durch Baulinien wird die Bauflucht entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen parzellengenau
definiert. Dabei findet der strukturelle Grundsatz Bauflucht = Grundstiicksgrenze = Stralken-
begrenzungslinie Anwendung. Aufgrund der vorhandenen geringfligigen Abweichungen von
diesem Grundsatz sind im Bereich der Grundstiicke AndreasstralRe 9-14, Kleine Ackerhofsgas-
se 1-4, Webergasse 2-3 und Glockenquergasse 9-11 bodenordnerische Neuordnungsmalinah-
men erforderlich, um dieses Prinzip wiederherzustellen.

7. Flachenbilanz

Flache des Geltungsbereiches: 16.184 m?
StralRenverkehrsflache 3.178 m?
Gemeinbedarfsflache 1.234 m?
Wohnbaufldachen 8.817 m?
WA 1 4.285 m?
WA 2 345 m?
WA 3 1.684 m?
WA 4 2.162 m?
WA 4a 361 m?
Mischgebietsflache 2.956 m?
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8.  Hinweise
8.1. Den Festsetzungen zugrunde liegende Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften (DIN-Normen etc.) kénnen
dort eingesehen werden, wo nach der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB der
Bebauungsplan mit der Begriindung zu Jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

8.2 Archdologische Funde

Bei Bau- oder Abbrucharbeiten ist mit vor- oder friihgeschichtlichen Funden zu rechnen. Das
Plangebiet ist deshalb hochrangiges archdologisches Relevanzgebiet. Vor Beginn der Bauar-
beiten ist das gesamte Baufeld archdologisch zu untersuchen. Bei Erdarbeiten ist fur jedes
Vorhaben die denkmalschutzrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde
einzuholen.

8.3 Kontaminationsverdachtige Béden und Bausubstanz

Sollten bei BaumaRnahmen bislang unbekannte organoleptisch auffallige Bereiche, wie kon-
taminationsverdachtige Béden oder Bausubstanz, freigelegt werden und konkrete Anhalts-
punkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher Bodenverdanderungen bestehen, so ist
die Untere Bodenschutzbehdrde im Umwelt- und Naturschutzamt der Stadt Erfurt gemaR § 2
Abs. 1 Thiringer Bodenschutzgesetz zu informieren und die weitere Vorgehensweise abzu-
stimmen.

8.4. Erdaufschliisse

Erdaufschlusse und groRere Baugruben sind der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geo-
logie anzuzeigen.
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