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1 Allgemeine Begriindung

1.1 Anlass

Ausgangslage

Das Katholische Krankenhauses geht auf das Haus "Zum Roten Kreuz", heutige Gorkistral3e, von 1735 zu-
rack.

Der 2003 leer gezogene Standort im friheren Hirschbriihl im Umfeld des bis 1803 betriebenen Kartéuser-
kloster ist im Wesentlichen zwischen ca. 1850 und 1925 errichtet worden. 1949 wurden Flachen westlich
der Puschkinstra3e miteinbezogen.

Die Nachnutzung des denkmalgeschiitzten Ensembles 6stlich der Puschkinstral3e erfolgt planungsrecht-
lich nach § 34 BauGB. Die Nachnutzung der Flachen westlich der Puschkinstral3e erfordert die Aufstellung
eines Bebauungsplanes.

Ziel

Die Flache des ehemaligen Katholischen Krankenhauses beidseitig der Puschkinstralie ist ein wichtiges
Bindeglied zwischen Altstadt und Lobervorstadt und hat eine sehr gute Eignung fur innerstadtisches Woh-
nen. Die 2004 getroffene stadtebauliche Grundsatzentscheidung, an der 1900 gebildeten Radiale Pusch-
kinstral3e eine Raumfassung herzustellen, die in Mal3stab und Qualitat der Bedeutung dieser wichtigen
Radialbeziehung gerecht wird, wird fortgesetzt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV631 "Westlich Puschkinstralie” werden die folgenden

Planungsziele angestrebt:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nachnutzung des Grundstucksteils westlich
der Puschkinstral3e des ehemaligen Katholischen Krankenhauses mit innerstadtischem Wohnraum be-
sonderer Qualitat.

- Herstellung einer Raumfassung an der Puschkinstral3e, die in Mal3stab und Qualitat der Bedeutung
dieser wichtigen Radialbeziehung gerecht wird.

- Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes "Sternhduser am Mariengarten".

1.2 Verfahren

1.2.1 Gewahltes Verfahren

Auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes soll gemaR § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB i.V.m. § 12
BauGB ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden. Gegenstand des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist Wohnbebauung auf der Westseite der Puschkinstralie als Malinahme der Innenent-
wicklung. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemag § 13a BauGB
ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die rechtlichen Anwendungsvoraussetzungen sind gegeben:

1. Dervorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung bzw. anderen MafRnahmen der Innenentwicklung.

2. Die zuléssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder die Gr6i3e der festgesetzten Grund-
flache betragt weniger als 20.000 mz2.

3. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder dem
ThurUVPG unterliegen. Den allgemeinen Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspre-
chend, wird zur Umsetzung der Nutzungs- und Raumkonzepte im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes eine Wohnbauflache festgesetzt.
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4. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG be-
stehen nicht. Das blof3e Vorkommen von Arten nach BArtSchV und Anhang IV der FFH im Geltungsbe-
reich stellt jedoch kein entsprechendes Anwendungshindernis dar.

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB kommen folgende Abwei-

chungen vom Normalverfahren zum Tragen:

1. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1 BauGB ist daher zwar nicht zwingend
erforderlich, sie wurde jedoch zur friihzeitigen Ermittlung und Ausrdumung von Konflikten durch die
offentliche Auslegung des Vorentwurfes durchgefihrt.

2. Vonder Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Daten verfuigbar sind, von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und der Uberwachung erheblicher Umweltaus-
wirkungen nach § 4c BauGB wird abgesehen.

3. Eswird ortsublich bekannt gemacht, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan BRV631 im be-
schleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt
wird.

4. Auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschaft treten per Gesetzesfiktion nach § 13a Abs. 4 BauGB
nichtein.

1.2.2 Verfahrensablauf

Durch den Vorhabentrager wurde ein Antrag auf Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
BRV631 gestellt.

Der Vorhabentréager beabsichtigt, die Bebauung auf der Grundlage eines Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes nach § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB durchzufiihren. Grundlage dafir ist der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan BRV631, der mit Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss 0288/12 des Stadtrates vom 09.05.12, am
08.06.12 veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 12, formlich eingeleitet wurde. Mit gleichem Beschluss 0288/12
wurde der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BRV631 gebilligt.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV631 fand im Zeitraum
vom 18.06.12 - 20.07.12 im Informationszentrum der Bauverwaltung statt. Unter Anwendung von § 4a Abs.
4 BauGB bestand vom 18.06.12 - 20.07.12 zusatzlich die Einsichtnahmemoglichkeit im Internet. Die Trager
offentlicher Belange und Naturschutzverbande wurden mit Schreiben vom 08.06.12 friihzeitig am Bau-
leitplanverfahren beteiligt.

Der Vorhaben- und Erschlieungsplan ist in einem Einladungswettbewerb des Vorhabentragers ausge-
formt worden und als Anlage der Begriindung dieser Planung BRV631 beigefligt.

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BRV631 mit der Flachengrdf3e 6.500 m?
zusammen fur WAL und WA2 umfasst mit dem WAL die Flachen des Vorhaben- und Erschlielungsplanes
die Flurstiicke 421/2, 403/2, 389 und Teilflachen des Flurstiicks 392. Mit dem WA2 sind weitere Teilfla-
chen des Flurstuicks 392 bis zur stidlichen Gebaudekante der Villa Dalbergsweg 5 Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes BRV631.

Die Einbeziehung der weiteren Flachen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV631 sichert das
Planungsziel einer nicht tiberbaubaren Grundstticksflache zwischen der Bebauung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes an der Puschkinstrae und der Bebauung Villa am Dalbergsweg; die Zustimmung des
Eigentimers liegt hierzu vor.

Alle o.g. Flurstiicke des WAL und WA2 befinden sich in der Gemarkung Erfurt Mitte, Flur 147.
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Der Geltungsbereich der Planung BRV631 wird begrenzt:

- im Norden durch die Villa Dalbergsweg 5, Teilflachen Flurstiick 392, Flurstticke 390 und 388,
- im Osten durch die Puschkinstralie,

- im Stden durch das Flurstiick 421/1 PuschkinstralRe 22,

- im Westen durch die Flurstiick 396/5 (Puschkinstralie 21c), Flurstiicke 396/6 und 396/2.

1.4  Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaR vorliegendem Regionalen Raumordnungsplan Mittelthiringen (RROP-MT) vom 06.08.1999, be-
kannt gemacht im Thuringer Staatsanzeiger Nr. 40/99 vom 04.10.1999, soll die Stadt Erfurt als Oberzent-
rum u.a. Sitz von Behdrden und Gerichten héherer Stufe sein.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung soll nach dem RROP-MT die Siedlungstéatigkeit vorrangig auf die
Nutzung und Aufwertung der vorhandenen Siedlungssubstanz bzw. -flachen orientiert werden. Der Er-
schlieBung von Baullicken, der Mobilisierung von geeigneten Brachflachen sowie der Nutzung von Bau-
landreserven in bereits erschlossenen Gebieten soll der Vorrang vor der ErschlieBung neuer Siedlungsfla-
chen im AuRenbereich eingeraumt werden.

Unter Berucksichtigung dieses Tatbestandes entspricht der aufzustellende vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan BRV631 den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der Feststellungsbeschluss des Flachennutzungsplanes der Stadt Erfurt (FNP) wurde am 13.07.2005 durch
den Stadtrat gefasst (Beschluss Nr. 123/05). Der Flachennutzungsplan ist mit Verdffentlichung im Amts-
blatt Nr. 11 am 27.05.2006 wirksam. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan BRV631 entspricht den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes.

1.4.3 Rahmenplan erweiterte Altstadt

Die Flachen der Planung BRV631 liegen im Geltungsbereich des Rahmenplans erweiterte Altstadt von
1992 sowie im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen teilrAumlichen Entwicklungskonzepts Alt-
stadt als dessen Nachfolger. Die Planung VBP BRV631 entspricht deren Zielstellungen.

1.4.4 Verkehrsentwicklungsplan, Teilbereich OPNV

Die Flachen der Planung BRV631 grenzen im Osten an die Puschkinstrale an.

Die Puschkinstral3e ist Gegenstand von Untersuchungen fir eine Stadtbahntrasse (StraRenbahn), die auf
dem Untersuchungsauftrag des Stadtrates fur Stadtbahntrassen zur Entlastung der Bahnhofstrale und auf
dem Stadtratsbeschlusses 2012 mit dem Verweis auf eine zukinftige Machbarkeitsuntersuchung, die in
den zukiinftigen Verkehrsentwicklungsplan Teilbereich OPNV einfliel3t, basieren.

Nach den ersten Ergebnissen besteht als eine der wenigen Uberhaupt realisierbaren Optionen die M&g-
lichkeit, eine Stadtbahn- bzw. Stadtbahnentlastungstrasse zwischen Karl-Marx-Platz und Schillerstrae im
Verlauf der Puschkinstral3e einzuordnen.

Eine konkrete Machbarkeitsstudie fur eine Stadtbahn- bzw. Stadtbahnentlastungstrasse hinsichtlich még-
licher Trasseneinordnung, Auswirkungen und Netzkonzepte sowie der resultierenden Kosten soll vorbe-
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haltlich der haushalterischen Voraussetzungen zukiinftig ab 2013 erarbeitet werden. Diese ergebnisoffe-
ne Abprifung dieser Option Stadtbahn- bzw. Stadtbahnentlastungstrasse ist zum jetzigen Zeitpunkt sinn-
voll, um Ergebnisse in die Bearbeitung des Verkehrsentwicklungsplanes, Teilbereich OPNV, einarbeiten zu
kénnen.

Sollte die Machbarkeitsstudie ein positives Ergebnis erbringen, wirden die Umsetzung fir eine Stadt-
bahn- bzw. Stadtbahnentlastungstrasse durch ein Planfeststellungsverfahren erfolgen. In einem Planfest-
stellungsverfahren ist z.B. die Wohnbebauung an der Puschkinstralie als vorgegeben zu beriicksichtigen.

Die Option Stadtbahn- bzw. Stadtbahnentlastungstrasse ist nicht Gegenstand des VBP BRV631.
Gegenstand des VBP BRV631 ist ein konkretes Bauvorhaben, dessen Umsetzung im Durchfihrungsvertrag
mit Fristen versehen kurzfristig umgesetzt wird. Fir den VBP BRV631 ist nur die aktuelle Sach- und Rechts-
lage maRgeblich, sodass ggf. bestehende Anforderungen aus einer Stadtbahntrasse dem Vorhaben noch
nicht aufgegeben werden kdnnen.

Schutzwirdige Wohnnutzungen befinden sich bereits derzeit im Bestand bzw. entstehen dstlich der
Puschkinstrafe nach § 34 BauGB im Rahmen gebundener Entscheidungen.

Durch den VBP BRV631 wird kein qualitativ neuer Schutzanspruch eingefiihrt.

Durch den VBP BRV631 erfolgt keine Einschrankung des fur eine Stadtbahn erforderlichen Lichtraumprofi-
les der Puschkinstrale.

1.5 Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet BRV631 befindet sich stidwestlich der Altstadt westlich der Puschkinstrale und war bis
2003 vom Katholischen Krankenhaus genutzt.

1.5.2 Eigentumsverhaltnisse / aktuelle Nutzungen

Die Flachen des Geltungsbereiches der Planung BRV631 sind im Privateigentum.
Die eingeschossigen Gebaude stehen leer, nur die Rettungswache wird bis voraussichtlich Anfang 2013
noch genutzt.

1.5.3 Umweltsituation

Die Planung BRV63L1 liegt in einem durch Wohnen, nichtstérendes Gewerbe und wohnaffinen Nutzungen
Kindergarten und Schule gepragten Umfeld. Die Festsetzung eines Wohngebietes wird weder unzumutba-
ren Belastigungen oder Stérungen ausgesetzt, noch gehen von ihm unzumutbare Beldstigungen oder Sto-
rungen auf benachbarte Grundstticke aus.

Auf das Plangebiet BRV631 wirken Gerausche der westlich angrenzenden Kindertageseinrichtung, Ver-
kehrslarm der PuschkinstralRe, des Dalbergswegs, der Eisenbahn und Fluglarm ein.

Fur das Plangebiet BRV631 liegen der Stadt Erfurt keine Kenntnisse zu Bodenverunreinigungen vor.

Die Hirschlache als zuletzt verrohrtes Gewasser ist nicht mehr vorhanden. Die alte Verrohrung hat fur die
Entwaésserung keine Bedeutung und kann zurtick gebaut werden.

Das Plangebiet ist mitgepragt durch Baumbestand zum Teil als Folge der vorgriinderzeitlichen Pragung
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mit Garten und Gartnereien der Bebauung Dalbergsweg und Kartauser Stral3e. Diese frihere Pragung ist
spatestens ab 1900 mit der Aufsiedlung entlang der Radiale Puschkinstral3e durch Bebauung und weitere
Uberformung und ab 1949 zur Nutzung fiir das Katholische Krankenhaus abgelost.

Im Bereich des Vorhaben- und Erschliellungsplanes im WAL mit ca. 5.000 m2 Grundstuicksflache betragt
heute die Versiegelung durch Uberbauung und Wege 2.300 m2.

1.5.4 Denkmalrechtliche Belange

Der Geltungsbereich der Planung BRV631 befindet sich in einem archdologischen Relevanzgebiet.
Denkmalgeschuitzt als Teil des Kulturdenkmals Dalbergsweg 5 ist die Einfriedung entlang der Puschkin-
stral3e bis einschlielich Kulturdenkmal Puschkinstralie 22.

In der Umgebung des Geltungsbereichs der Planung BRV631 befinden sich die Kulturdenkmale Dalbergs-
weg 3, Dalbergsweg 5, PuschkinstraBe 22, Puschkinstral3e 2 und die bauliche Gesamtanlage ehemaliges
Katholisches Krankenhaus dstlich der Puschkinstralie.

1.5.4 sonstige Satzungen

Vorgartensatzung
Das Plangebiet BRV631 befindet sich innerhalb der Satzung zur Gestaltung von Vorgarten in Gebieten
grunderzeitlicher Préagung.

Fernwarmsatzung

Das Plangebiet BRV631 liegt im Fernwarmsatzungsgebiet. Es besteht Anschluss- und Benutzungspflicht.
Es gilt dazu § 5 Abs. 3 der Fernwarmesatzung fur zuséatzliche Kaminfeuerstellen (offene Kamine i.S.d. § 4
Abs. 3 der 1. BImSchV), sofern diese nicht ausschliel3lich der Beheizung von Geb&duden dienen, nur gele-
gentlich benutzt werden und nur mit naturbelassenem, mindestens zwei Jahre abgelagertem Holz befeu-
ert werden. In der Stadt Erfurt wird die Festlegung "gelegentlicher Betrieb" durch eine Beschrankung auf
maximal 30 Tage pro Jahr konkretisiert

1.6 Allgemeine Planungsziele

Das Plangebiet BRV631 befindet sich im friiheren Hirschbriihl, das hier durch die Hirschlache und Géarten
der Grundstticke und Bebauung Dalbergsweg und Kartduser Stral3e gepragt war. Nach der Endfestung Er-
furts ab 1873 erfolgte die Aufsiedlung nach Bebauungsplan 1900 entlang der neu gebildeten Radiale
PuschkinstraRe in halboffener Blockrandbebauung 4,00 m von der Straf3e abgertckt. Die Planung BRV631
greift diese stadtebauliche Setzung der Radiale PuschkinstralRe auf.

Die Planung BRV631 umfasst den Vorhaben- und ErschlieBungsplan im WA1 und mit dem WA2 weitere
Teilflachen des Flurstiicks 392 bis zur stidlichen Gebaudekante der Villa Dalbergsweg 5. Die Einbeziehung
dieser Flachen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV631 sichert das Planungsziel der nicht Uber-
baubaren Grundstucksflache zwischen der Bebauung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes an der
PuschkinstraRe und der Bebauung Villa am Dalbergsweg.

Die Ausformung des Vorhaben- und ErschlieSungsplanes erfolgte in einem Einladungswettbewerb des
Vorhabentragers Mariengarten GbR. Grundlage ist das Entwurfskonzept "Sternhauser — Wohnen am Ma-
riengarten” vom Buro Osterwold°Schmidt Architekten BDA Weimar.

Die Geb&audestrukturen des Vorhaben lehnen sich an die Epochen der Stadtstruktur an:
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- Uberformte Garten mit enemaliger Hirschlache, Wohn-Stall-Remise und Villen Dalbergsweg.

- Die Grol3form Radiale Puschkinstra3e und der davon im Abstand von 4,00 m errichteten kraftigen Be-
bauung.

Die sternenformigen 3-Spanner-Gebaude mit jeweils 3 Flugeln folgen der Grof3form Radiale Puschkinstra-

e als stadtische Prasenz der Bebauung zur Stral3enseite und 6ffnen sich zum tberformten Garten. Sie ha-

ben dreiseitig naturlich belichtete Wohnungen. Die Gebaudefligel haben eine geschossweise Abstufung,

die zwischen stéadtischer Prasenz und tiberformten Garten vermitteln.

Das Vorhaben bildet eine Wohnanlage mit zusammenhéangend gestaltetem Freiraum, der mit den tber-

formten Garten der Villen Dalbergsweg korrespondiert. Die Kfz Stellplatze sind ausschliel3lich in der zu-

sammenhangenden von der Puschkinstralie direkt erschlossenen Tiefgarage zu realisieren.

Das Grundstiick des Vorhaben wird von der PuschkinstraRRe erschlossen; die OPNV-Anbindung zu Bus und

StraRenbahn ist fuBlaufig erreichbar.

1.7 Planungsalternativen

Das fruhere Hirschbrihl mit Hirschlache, 2-geschossiger Bebauung und grol3en Géarten entlang Dalbergs-
weg und Kartéuserstral3e ist durch die mit dem ehem. Krankenhaus beginnende Bebauung ab 1850 tber-
formt. Der Stadtteil ist durch die neue der Planung 1900 entspringenden Radiale Puschkinstral3e gepragt.
Das ehem. Krankenhaus bezog nach 1949 Flachen westlich der Puschkinstral3e, das noch verbliebene
Grundstuick Villa Dalbergsweg 5, ein. Eine nochmalige Erweiterungen des ehem. Krankenhaus nach 1990
mit Einbeziehung der Grundstticke der Schule und Kita westlich der Puschkinstrae und Umbau des Denk-
malensembles wurde verworfen, und stattdessen das Gelande 2003 freigezogen.

Die Stadt hatte daraufhin die gemeindlichen Entwicklungsziele im Flachennutzungsplan mit Wohnen
prézisiert, und 2004 einen Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan ALT551 fur die Flachen der
aufgegebenen Krankenhausnutzung aufgestellt und die Offenlagen durchgefuihrt. Darin wurde u.a. fur die
Flachen westlich der Puschkinstral3e die Aufsiedlung entlang der Radiale Puschkinstralle festgesetzt. Der
Bebauungsplan ALT551 wurde nicht weitergefuhrt. Die verschiedenen Grundstiickseigentiimer der Flache
Ostlich der Puschkinstralie hatten sich zwischenzeitlich entschieden, die Konversion planungsrechtlich
nach § 34 BauGB zulassig umzusetzen. Die Bebauung der Flachen westlich der Puschkinstral3e ist jedoch
nur tber einen Bebauungsplan erwirkbar. Der Grundsttickseigentimer hat 2012 dazu einen Antrag auf
Aufstellung dieser Planung BRV631 gestellt.

Das Areal des ehem. Krankenhauses soll nun wie das ehem. Kloster Kartauser Stralse mit Wohnungsbau
konversiert werden. Der Stadtteil ist in diesem Abschnitt an der Puschkinstral’e von Wohnen und wohnaf-
finer Infrastruktur gepragt. Das Mal3 der baulichen Nutzung in der 0.g. Planung ALT551 und dieser Planung
BRV631 folgt den stadtebaulichen Setzungen seit 1900.

Inhalt und Qualitatsziele dieser Planung BRV631 sind in einem wettbewerbsahnlichen Verfahren ermit-
telt worden, dessen Ergebnis in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert wird.

Die Planung BRV631 mit stadtvertraglicher Aufsiedlung dient der Konversion einer innerstadischen mit
OPNV erschlossenen Flache in der Kernstadt. Sie konzentriert die bauliche Entwicklung und Nutzung auf
integrierte Lagen. Die Inanspruchnahme neu zu erschliel3ender Siedlungsflachen wird damit vermieden.
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2 Begrindung der Festsetzungen

2.1 Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist dazu ein Allgemeines Wohngebiet WAL und WAZ2 festgesetzt. Die nach §
4 Abs. 3 Nr. 3,4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuléassigen Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind dabei ausgeschlossen. Die Planung BRV631 soll die Pragung der Umgebungsbebau-
ung fortsetzen. Dabei sollen Stérungen der allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 und der Umgebung,
z.B. durch Stellplatze und Betriebslarm der o0.g. Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen, ausgeschlossen sein.

Mit der Festsetzung Nr. O sind im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
insgesamt auch nur solche Nutzungen zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Umset-
zung seines Vorhaben im WA1 Errichtung von 3 Wohngeb&duden mit 37 Wohneinheiten und 51 Kfz Stell-
platzen in einer Tiefgarage.

Die hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vorhabens im Rahmen eines Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes stellt', kollidieren haufig mit der erforderlichen Flexibilitat aus Sicht der
Vorhabentrager, um im Zuge der Projektrealisierung auf gednderte Nutzeranforderungen eingehen zu kén-
nen. Aus diesem Grunde hat der Gesetzgeber in § 12 Abs.3a BauGB die Mdglichkeit geschaffen, den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festsetzungen zu beschranken und durch den entsprechen-
den Festsetzungsverweis auf den Durchfiihrungsvertrag konkretisierende Zulassigkeitstatbestéande in den
Durchfiihrungsvertrag auszulagern. Der Durchfihrungsvertrag wird dadurch fur die bauaufsichtliche Pra-
fung des Vorhabens relevant. Werden Anderungen am konkreten, im Durchfiihrungsvertrag fixierten Kon-
zept erforderlich, bedarf es so nicht einer erneuten Auslegung des Bebauungsplanes. Die Anderung der Zu-
lassigkeitstatbestande kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages erfolgen, der lediglich der Billi-
gung des Stadtrates bedarf. Nachbarn haben alle Vorhaben hinzunehmen, die den allgemeinen Festset-
zungen des Bebauungsplanes entsprechen.2 Da ohne eine erneute Plananderung alle Nutzungen zul&ssig
sein kénnen, die von den allgemeinen Festsetzungen erfasst werden, ist dieses gesamte Nutzungsspekt-
rum Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Alle abwéagungserheblichen Auswirkungen aller nach der
Planung zuléssigen Nutzungen wurden deshalb in die Abwagung eingestellt. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan in der zur Zeit aktuellen Fassung ist zur Information als Anlage der Begriindung beigeftigt.

2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt:

- durch Festsetzung der zuléssigen Grundflache (entspricht der Grol3e der durch Baugrenzen und Bauli-
nien definierten Uberbaubaren Grundsticksflache),

- durch Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ,

- durch Festsetzung der Geschossflachenzahl GFZ,

- durch Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse,

- durch Festsetzung von Oberkanten baulicher Anlagen als HochstmalR.

Die stadtebaulichen Dichtewerte der BauNVO GRZ und GFZ werden nicht tberschritten. Die aus einem
wettbewerbsahnlichen Verfahen gewonnene Baustruktur wird in Verbindung mit baukérperdhnlichen
Festsetzungen hinreichend bestimmt definiert gesichert.

! BVerwG Urteil vom 18.09.03 - 4CN 3.02
2 BauGBANdG 2007 Mustererlass , Nr. 2.3.3.3.

Stand: 26.10.2012 Seite 9von 15
Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV631 "Westlich Puschkinstrale" Entwurf

GRZ und GFZ

Der Geltungsbereich der Planung BRV631 umfasst ca. 6.500 mz2. Er ist ein Uberwiegend bebautes Gebiet, ist
ein wichtiges Bindeglied zwischen Altstadt und Lobervorstadt, und hat eine sehr gute Eignung fur inner-
stadtisches Wohnen. Diese bauliche Verdichtung im erschlossenen Kerngebiet der Stadt Erfurt ist ein
schonender Umgang mit Boden; es entfallt Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich. Die gute OPNV-
Erschlielfung und fuBganger- und radfahrerfreundliche Anbindung reduziert motorisierten Individualver-
kehr. Alle individuelle Kfz-Stellplatze des WA1 sind in der Tiefgarage. Durch die Beschréankung der Herstel-
lung von Stellplatzen auf ein standortangemessenes Mal3 und deren raumliche Anordnung nur Tiefgarage
werden Verkehrsemissionen gemindert.

Das WA1 umfasst den Vorhaben- und ErschlieBungsplan: ein Baugrundstiick mit Wohnanlage inkl. Tiefga-
rage. Das WA1 mit ca. 5.000 m2 ist zum heutigen Zeitpunkt mit ca 2.300 m2 versiegelt / iberbaut. Im WA1
ist festgesetzt: eine maximal Gberbaubare Grundstticksflache 1.340 m2, eine maximale Unterbauung fur
Tiefgarage und deren Zufahrt 1.230 m?, eine Tiefgaragenbegriinung, dass hochbauliche Nebenanlagen
gemal § 14 Abs. 1 BauNVO aulierhalb der Gberbaubaren Grundstuiicksflache nur ausnahmsweise zulssig
sind, und dass oberirdische Stellplatze und Garagen fur Kfz nicht zuléssig sind. Die maximal zuléssige Ge-
schossflache aller Vollgeschosse betragt 5.120 mz2.

Das WA2 umfasst nichttiberbaubare Flache des angrenzenden Grundstiickes. Das WA2 mit ca. 1.500 m2ist
zum heutigen Zeitpunkt mit 600 m?2 versiegelt / Gberbaut. Im WAL ist festgesetzt: keine Giberbaubare
Grundstucksflache, und dass oberirdische Stellplatze und Garagen fur Kfz nur ausnahmsweise zulassig
sind.

Grole der Grundflachen, Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Die baukorperadhnlichen Festsetzungen sind erforderlich, um das in einem wettbewerbsahnlichen Verfah-
ren ermittelte Vorhaben planungsrechtlich zu sichern und umzusetzen. Die Gr6i3e der zulassigen Grund-
flache baulicher Anlagen ergibt sich aus der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen, die durch
Baugrenzen und Baulinien bestimmt ist.

2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstuicksflache

Zur Umsetzung des in einem wettbewerbsahnlichen Verfahren ermittelte Vorhaben und daraus entwickel-
ten Vorhaben- und Erschlieliungsplanes ist eine offene Bauweise und Einzelh&user festgesetzt.

Die Festsetzung von Baulinien ist auf die Bauflucht an der Radiale Puschkinstral3e und im Bereich der zu-
lassigen Unterschreitung von Abstandsflachen beschrankt, da hier diese weitgehende Bindung zur Siche-
rung der Raumstruktur erforderlich ist.

Zur Gewahrleistung gestalterischer Spielraume werden geringfiigige Ausnahmen zur Uberschreitung der
Baulinien und Baugrenzen mit maximaler Tiefe von 0,25 m eingeraumt.

Die Baugrenzen definieren die maximale Bautiefe.

Es werden ausreichende Freirdume / Aufenthaltsflachen gesichert.

2.4  Abstandsflachentiefe

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB kdnnen geringere Tiefen der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen fest-
gesetzt werden. Im WAL wird bei 2 teilweise gegeniiberliegend festgesetzten Baulinien zwischen dem
nordlichen und mittleren Baufeld die Tiefe der Abstandsflachen abweichend von der Thiringer Bauord-
nung auf 0,35 H festgesetzt.

Diese Festsetzung ist erforderlich, um die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen und die Umset-
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zung des Vorhaben- und Erschlielfungsplanes erreichen zu kdnnen. Die im Gesetz aufgefuhrten Geltungs-
voraussetzungen der geringeren Tiefen der Abstandsflachen sind gegeben. Es besteht eine ausreichende
Belichtung und Beluftung. Die Unterschreitung der Abstandsflachen ist nur geringfligig und in der Umset-
zung auf einen kleinen Bereich beschrankt. Die Anforderungen an den Brandschutz werden durch die ge-
ringeren Tiefen der Abstandsflachen nicht verletzt. Vgl. Belichtungsschema in der Anlage der Begriindung.

2.5. Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Im WAL ist festgesetzt, dass oberirdische Stellplatze und Garagen fur Kfz nicht zulassig sind, und dass
hochbauliche Nebenanlagen gem. 8 14 Abs. 1 BauNVO aul3erhalb der tiberbaubaren Grundstucksflache nur
ausnahmsweise zul&ssig sind.

Die Festsetzung inkl. des Ausnahmevorbehaltes ist zur Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
und der stddtebaulichen Ordnung erforderlich. Der ruhende Verkehr wird in der Tiefgarage konzentriert.
Der Versiegelungsgrad von Freiflachen wird durch die Einschrankung der zuléssigen Nebenanlagen redu-
ziert. Die Storung der Freirdume zur StrafRe und im Gartenbereich wird dadurch minimiert.

Im WAL festgesetzte maximale Anzahl und Breite von Ein- und Ausfahrtbereichen gewéhrleistet neben er-
forderlichen Grundstickszufahrten eine Minimierung der Stérwirkung durch diese auf Raumstruktur und
Freirdume.

2.6  Erschlie3ung

Das Plangebiet BRV631 befindet sich in innerstadtische Lage mit fuBlaufig erreichbarem OPNV.
Die duliere Erschliefung des WAL besteht tUber die Puschkinstrale. Die &uf3ere ErschlieBung des WA2 be-
steht tUber den Dalbergsweg.

Stellplatze
Im WAL sind Stellplatze und Garagen nur unterirdisch zulassig, um die Planungsziele zu sichern.

Im WAL erfolgt dazu auch eine Beschrankung fur Stellplétze und Garagen nach 8§ 49 Abs. 1 ThurBO i.V. mit
§ 83 Abs. 2 ThurBO auf 1,35 Stellplatzen je Wohneinheit.

Zur Auslegung der Frage nach der Zahl der notwendigen Stellplatzeni. S. 8 49 Abs. 1 ThurBO werden in der
Anlage 1 der VollzBekThurBO Richtzahlen aufgefuhrt. Diese Richtzahlen sind als ein antizipiertes Sachver-
standigengutachten zu bewerten, das eine einheitliche Verwaltungspraxis im bauaufsichtlichen Vollzug
gewadhrleisten soll. Abhéngig von den 6rtlichen Verkehrsverhaltnissen und des 6ffentlichen Personennah-
verkehrs kann die Zahl der notwendigen Stellplatze in diesem Rahmen unterschiedlich angenommen wer-
den. Nach § 49 Abs. 1 ThurBO letzter Satz entfallt die Stellplatzpflicht, wenn die Gemeinde durch 6rtliche
Bauvorschrift oder durch staddtebauliche Satzung die Herstellung von Stellplatzen und Garagen beschrankt
oder ausschlief3t.

Die Festsetzung dieses Kfz-Stellplatzschlissels von 1,35 Stellpléatzen je Wohneinheit erfolgt auf Grundla-
ge des 8§ 83 Abs. 1 Nr. 7 ThirBO und liegt im Rahmen der Bandbreite der Anlage 1 der VollzBekThurBO. Er
ist nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange aus folgenden Griinden angemessen: die in-
nerstadtische Lage, die damit verbundenen besonderen ortlichen Verkehrsverhaltnisse, die sehr gute Er-
schlieRung mit dem OPNV, zu FuR und dem Fahrrad, die Unterbringung der Stellplatze und Garagen der
Wohnanlage in mit allen Wohneinheiten verknlpften Tiefgarage auf dem Baugrundstiick.

Im WA 2 sind oberirdische Stellplatze und Garagen fur Kfz nur ausnahmsweise zuldssig, um die Planungs-
ziele zu sichern.
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2.7  Grunordnung, Artenschutz

Auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschaft treten per Gesetzesfiktion nach § 13a Abs. 4 BauGB
nichtein.

Die Ergebnisse des fur die Planung BRV631 angefertigten Griinordnungsplanes und Artenschutzgutach-
tens sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV631 und dessen Durchfiihrungsvertrag berticksich-
tigt.

Fur erforderlich zu schiitzende Wurzelbereiche von Ba&umen sind Festsetzungen getroffen.

Dem Artenschutz wird mit Festsetzungen im WAL und Regelungen im Durchfiihrungsvertrag entsprochen.
Die Ersatzquartiere als Anlagen an Gebauden und ein Artenschutzbaum mit Pflanzungen sichern
Fortpflanzungs- und Ruhestétten betroffener Arten. Die Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande ist im Durchfuihrungsvertrag geregelt.

Die MalRnahmen werden ergénzt durch:

- die grunordnerischen Festsetzungen mit Dachbegriinung, flachiger Begriinung nichttiberbaubarer
Grundstucksflachen und der Tiefgarage, Baumpflanzungen, Eingriinung der Tiefgarage mindern u.a.
Uberwarmung und férdern die Wasserspeicherung,

- durch den Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen und die Beschrdnkungen nach § 14
BauNVO und damit geringere Versiegelung.

Soweit bei Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstucksflache in den Baumbestand eingegriffen wird,
kommt die Baumschutzsatzung von Erfurt zum Tragen. Die Ergebnisse des fir die Planung BRV631 ange-
fertigten Griinordnungsplanes und Artenschutzgutachtens sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
BRV631 und dessen Durchfihrungsvertrag berticksichtigt.

Im Grunordnungsplan ist das Fallen von 19 Baumen im WA1 dargestellt. Entsprechend der Baumschutz-
satzung von Erfurt sind dafur als Ersatz 32 Baume mit einem Stammumfang von 12-14 cm zu pflanzen. In
der Planung BRV631 sind im WAL als zulassiges Aquivalent 16 zu pflanzende Baume mit einem Stamm-
umfang 16 - 18 cm festgesetzt.

Im WAL getroffene griinordnerische Festsetzungen setzen den Vorhaben- und Erschlielungsplan um. Sie
umfassen extensive Dachbegriinung, flachige Begriinung nichtiberbaubarer Grundstiicksflachen und der
Tiefgarage, Baumpflanzungen und Eingriinung der Tiefgarage. Sie werden erganzt durch den Ausschluss
von oberirdischen Stellplatzen und Garagen und die Beschrankungen nach §14 BauNVO.

Neben der stadtebaulichen Erforderlichkeit zur Umsetzung des Vorhaben- und Erschlieungsplanes wirken
die grinordnerischen Festsetzungen neben der Wohnqualitat auch zugunsten des Naturhaushaltes.

2.8 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Das Plangebiet BRV631 liegt im Fernwarmsatzungsgebiet. Es besteht Anschluss- und Benutzungspflicht.
Es gilt dazu § 5 Abs. 3 der Fernwarmesatzung fur zusatzliche Kaminfeuerstellen (offene Kamine i.S.d. § 4
Abs. 3 der 1. BImSchV), sofern diese nicht ausschliel3lich der Beheizung von Geb&duden dienen, nur gele-
gentlich benutzt werden und nur mit naturbelassenem, mindestens zwei Jahre abgelagertem Holz befeu-
ert werden. In der Stadt Erfurt wird die Festlegung "gelegentlicher Betrieb" durch eine Beschrénkung auf
maximal 30 Tage pro Jahr konkretisiert.

Die Tallage der Stadt Erfurt, als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchG ausgewiesen, erfordert eine Ver-
minderung der luftverunreinigenden Emissionen von Feuerungsanlagen. Der Ausschluss fester und fliissi-
ger Brennstoffe erfolgt nicht wegen des Schwefelgehaltes, sondern auf Grund der anderweitigen Emissio-
nen, wie z.B. des h6heren CO2-AusstoR3es der Heizstoffe.
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2.9  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Auf das Plangebiet BRV631 wirken Gerausche der westlich angrenzenden Kindertageseinrichtung, Ver-
kehrslarm der Puschkinstral3e, des Dalbergswegs, der Eisenbahn und Fluglarm ein. Mit dem erstellten
schalltechnischen Gutachten sind Festsetzungen zur Abwehr des Verkehrslarms mit Schallschutzfenstern
und Grundrissorientierung erbracht.

Die Planung BRV63L1 liegt in einem Bereich durch Wohnen, nichtstérendes Gewerbe und wohnaffinen Nut-
zungen Kindergarten und Schule gepragtes Umfeld. Ein Wohngebiet wird weder unzumutbaren Belasti-
gungen oder Stérungen ausgesetzt, noch gehen von ihm unzumutbare Belastigungen oder Stérungen auf
benachbarte Grundstticke aus.

2.10 Gestaltungsvorschriften

Festsetzungen erfolgen nur im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes im WAL.

Sie sollen Uber die vertraglichen Regelungen des Durchflihrungsvertrages hinaus die bauaufsichtliche Re-
levanz wichtiger Gestaltungsgrundsatze des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sichern, dessen Ausfor-
mung ist in einem Einladungswettbewerb ermittelt worden. Die Pragung an der PuschkinstrafRe soll mit
zeitgemaler Architektur, Qualitat und Formensprache fortgeschrieben werden.

Der Ausnahmevorbehalt wurde zu Abweichungen von den dazu zeichnerisch festgesetzten Ansichten wur-
de getroffen, um die gestalterischen Grundztige nicht verletztend jedoch gestalterische Spielrdume bei
der Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu eréffnen, ohne dass eine Anderung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes BRV631 erforderlich wird.

Die Fassadenmaterialien orientieren sich an der 6rtlichen Pragung. die angestrebte Feinplastizitat ist da-
bei gewahrt.

Die homogene Gesamtwirkung wird neben den Festsetzungen zu Kuben und Fassaden durch vermittelnde,
zurtuickhaltende Gestaltung der Dachlandschaft erreicht. Dachterrassen sind zum 6ffentlichen Raum abge-
schirmt.

Regelungen zu beweglichen Abfallbehéltern gewahren der ndheren Umgebung angemessene Freiraum-
qualitat und vermeiden Stérungen der stadtebauliche Raum- und Nutzungsstruktur.

Zulassige Abgrabungen sind auf den erforderlichen Umfang fur Tiefgaragen- und KellererschlieBungen be-
grenzt. Die zul&ssigen Aufschittungen korrespondieren mit den Hohenlagen der Erdgeschosse und dem
Freiraumkonzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Die festgesetzten Arten der Einfriedungen korrespondieren mit den denkmalfachlichen Belangen und dem
Freiraumkonzept des Vorhaben- und Erschlielungsplanes.

In Freirdumen zul&ssige bauliche Anlagen sind zur homogenen Gesamtwirkung auf die Fassadenmateria-
lien abzustimmen.

3 Folgekosten fur die Gemeinde

Der Vorhaben- und Erschlieungsplan im WAlwird mit einem Durchfiihrungsvertrag gesichert durch den
Vorhabentrager umgesetzt.
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4 Anhang

- Belichtungsnachweis

- Grianordnungsplan

- Schallimmissionsprognose

- Artenschutzgutachten

- Vorhaben und Erschlielungsplan
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