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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 Bauliicken
in der Glockengasse und der Webergasse, weitestgehend saniert und durch Neubauten er-
ganzt. Dazu zdhlen auch die ehemaligen Ackerhofe in der Andreasstrale 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 Nutzungsfahigkeit 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 zugefiuhrt 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 stiitzt 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 malvolle Nachverdichtung des Blockinnenbereiches ermoglicht.

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 Begriindungsmdngel zu beschranken, sondern die bisherige Bebau-
ungskonzeption fiir den Blockinnenbereich mit der Zielstellung zu andern, das Mal 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 Abwdgungsrelevanz fur die Aufstellung des "neuen" Bebauungsplanes
ALT607.

Aus stadtebaulicher 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 Flachdachern und den Verzicht
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auf einen weiteren Dachaufbau durch ortsiibliche Satteldacher 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 gemdR § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie inner-
halb der Ortsgestaltungssatzung "Altstadt".

Mit der grolRflachigen Berdumung des Blockinnenbereichs entfallt fir diese Flache der Erhal-
tungszweck.

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen verdrangen entsprechende Regelungen der
Ortsgestaltungssatzung. Nach § 2 Abs. 5 der Gestaltungssatzung sind Ausnahmen fur Neu-
bauten ausdrucklich normiert. Da der Ermessensspielraum dafir jedoch nach der derzeit prak-
tizierten engen Auslegung der Ausnahmeregelungen eingeschrankt ist werden durch den Be-
bauungsplan ALT 607 die Gestaltungsvorschriften entsprechend des Gesamtkonzeptes kon-
kretisiert.

Die mit der Planung verbundenen Abweichungen von der Ortsgestaltungssatzung "Altstadt"
kdnnen als Ausnahmeregelung bzgl. einer andersartigen Neubebauung von Baullicken im De-
tail gerechtfertigt werden, da der denkmalpflegerische Wert der Erfurter Altstadt sowie die
Eigenart 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 miissen sich jedoch im
Laufe des Sanierungsverfahrens verdichten und konkretisieren, um deren Umsetzung zu ge-
wadhrleisten.

Im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde hat der Stadtrat deshalb die Aufstellung des
Bebauungsplanes ALT607 fiur 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.
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3. Erweiterung der derzeitigen planungsrechtlichen Moglichkeiten, insbesondere bzgl. der

Zulassigkeit von rickwartigen Anbauten, unter Berlicksichtigung nachbarschitzender As-
pekte.
Im Rahmen der Birgerbeteiligung wurden Winsche bzgl. baulicher Erweiterungsmal-
nahmen auf den Grundsticken gedulert, die auf der Grundlage des § 34 BauGB insbeson-
dere in der Glockenquergasse nur bedingt genehmigungsfahig waren. Der Bebauungsplan
schafft unter Berlicksichtigung des stadtebaulichen Quartierscharakters den Zulassig-
keitsrahmen fur solche Erweiterungen.

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  Gewadhltes 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 Grundfldche von weniger als 20 000 m* festgesetzt.

* Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uiber die
UVP oder nach Landesrecht unterliegen.

* Es liegen keine Anhaltspunkte vor fiir eine Beeintrachtigung 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
gemdll § 133 Abs. 2 Nr. 1i.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 verfligbar 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 fir un-
wirksam erklart.
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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.

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 durchgefihrt. Die Behdrdenbeteiligung
erfolgte mit Schreiben vom 20.06.2011. Am 12.07.2011 fand eine Birgerversammlung statt.

Die Berlicksichtigung verschiedener Anregungen der Biirger machte eine erneute Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes erforderlich. Diese wurde nach Billigung des 2. Entwurfs durch
den Stadtrat am 27.06.2012 in der Zeit vom 23.07.2012 bis 24.08.2012 durchgefuhrt. Die Be-
nachrichtigung der Behdrden und Trdger 6ffentlicher Belange uber die 2. 6ffentliche Ausle-
gung erfolgte mit Schreiben vom 13.07.2012.

Die wahrend der Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen wurden als Grundla-
ge fur den Satzungsbeschluss in der Abwagung berilicksichtigt.

1.2.3  Grinordnungsplan

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

Mit Schreiben vom 28.02.2011 hat die untere Naturschutz den Verzicht erkldrt mit der Be-
grindung, dass mit der Beachtung der Begriinungssatzung der Landeshauptstadt Erfurt die
grinordnerischen Anforderungen im Planungsraum angemessen berlicksichtigt 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 Flurstlcksgrenze des Flurstiicks 29 (Glockengasse)

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

im Westen:  durch die ¢stliche 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 Teilfldche eines Altstadt-
quartiers, in welchem aufgrund seines erheblichen stadtebaulichen Misstandes eine Neuord-
nung und Nachverdichtung stattfinden soll.
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Die umliegenden Strallen wurden in den Geltungsbereich einbezogen um die genaue Abgren-
zung zwischen den Baugrundsticken (GebdaudeaulRenkante = Flurstiicksgrenze) und den an-
grenzenden StraRenverkehrsflachen als Grundlage fur 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 Thuringer Staatsan-
zeiger Nr. 31/2011 vom 01.08.2011 sieht vor, , dass im Rahmen flachensparender Siedlungs-
konzeptionen innerdrtliche Entwicklungen zu beglinstigen, Stadtgrundrisse bzw. -strukturen
zu bewahren, zu erhalten und zu verbessern sind.

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

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan ist seit dem 27.05.2006 wirksam. Im wirksamen Flachennutzungs-
plan ist der Bereich entlang der Andreasstrale zwischen Glockengasse und Kleine
Ackerhofsgasse als Besonderes Wohngebiet, die restlichen Flachen des Quartiers als
Wohnbauflache dargestellt.

Die Darstellung von besonderen Wohngebieten wurde dabei gewahlt, um unter Beriicksichti-
gung der besonderen Eigenart im Bereich der historischen Altstadt und weiterer ausgewahlter
Bereiche des bebauten Stadtgebietes die Wohnnutzung zu erhalten bzw. fortentwickeln zu
kdnnen. Die aktuellen Planungsziele des Bebauungsplanes sehen entlang der Andreasstralle
zwischen Glockengasse und Kleiner Ackerhofsgasse statt eines besonderen Wohngebietes ei-
ne gemischte Baufldchennutzung vor. Damit widerspricht der Bebauungsplan mit der
getroffenen Mischgebietsfestsetzung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Der § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB ermoglicht es der Stadt, durch einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abzuweichen, ohne den Fla-
chennutzungsplan in einem gesonderten formellen Verfahren andern oder erganzen zu mis-
sen, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes gewahrt bleibt.
Im Bebauungsplan wird der planerische Wille zur Erhaltung und stadtebaulichen Entwicklung
der Wohnnutzung grundsatzlich beriicksichtigt, so dass mit der Festsetzung eines Mischge-
bietes sowie der dazugehdrigen Nutzungskonkretisierung eine geordnete und den gemeindli-
chen Planungszielen entsprechende Entwicklung gewahrleistet ist.

Der Fldchennutzungsplan ist damit im Wege der Berichtigung an die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ALT607 anzupassen.

1.4.3 Besonderes Stddtebaurecht und 6rtliche Bauvorschriften

Das gesamte Plangebiet ist Teil des Sanierungsgebietes "Andreasviertel" EFM002 und inso-
fern Gegenstand des besonderen Stadtebaurechts gemdfRR §§ 136 bis 191 BauGB. Die Sanie-
rung wird im sog. Vollverfahren durchgefuhrt. Von den Eigentiimern der Grundstiicke werden
deshalb zum Abschluss der Sanierung mit Aufhebung der Sanierungssatzung Ausgleichsbe-
trage erhoben.
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Die in der Sanierungssatzung "Andreasviertel" sowie dem Stadtebauliche Rahmenplan "Alt-
stadt" definierten Sanierungsziele sind weitestgehend global bzw. allgemein formuliert und
bediirfen 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.

Mit der grolRflachigen Berdumung des Blockinnenbereichs entfallt fir diese Flache der Erhal-
tungszweck.

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

Soweit keine abweichenden gestalterischen Festsetzungen getroffen wurden, was insbeson-

dere fur den Blockrandbereich zutrifft, gilt die Ortsgestaltungssatzung "Altstadt", so dass
weitergehende Regelungen entbehrlich sind.

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 Baugrundstiicke werden vorwiegend zu Wohnzwecken genutzt.

Im Westen schlieBen sich die groBmalstablichen Baustrukturen der Polizeidirektion und der
Deutschen Telekom an, die das Quartier gegentiber dem Petersberg abriegeln.

1.5.2 Eigentumsverhdaltnisse

Die Baugrundstiicke befindet sich weitestgehend im privaten Eigentum.

Das Grundstuck der Andreaskirche einschliellich des nordlich angrenzenden Grundstuicks des
Gemeindehauses in der Kleinen Ackerhofsgasse gehort der Evangelischen Kirchgemeinde "St.
Andreas".

Die umliegenden 6ffentlichen Straenverkehrsflachen der AndreasstraRBe, Glockengasse, Glo-
ckenquergasse, Webergasse und Kleine Ackerhofsgasse sind in stddtischem Eigentum.

1.5.3 Gebiudebestand 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 innerhalb der Bauliicken erganzt. Lediglich in der Glockengasse 51, 52
sowie in der Webergasse 5 sind noch Baulticken vorhanden.
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Die Gebaude in der Glockengasse sowie Glockenquergasse sind zweigeschossig mit ausge-
bautem Dachgeschoss und werden ausschlieBlich als Einfamilienhduser zu Wohnzwecken ge-
nutzt. Rickwdrtige Anbauten und Seitenflugel, die der Erweiterung der Wohnfldche dienen,
sind in diesem Bereich nur vereinzelt vorhanden. Teilweise befinden sich seitliche sowie rick-
wadrtige Schuppen und Nebengelasse auf den Grundstiicken.

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

In der Webergasse sind die Gebdude vorwiegend dreigeschossig und werden z.T. als Eigen-
tumswohnanlagen genutzt. In Anbetracht dieser spezifischen Wohnbedirfnisse von Etagen-
wohnungen erfolgten in der Vergangenheit riickwartige Anbauten durch Balkone und Winter-
gdrten.

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

Die Grundstiicke in der Glockengasse, Glockenquergasse und Webergasse besitzen unter-
schiedliche FlursticksgroRen und sind entsprechend mit mehr oder weniger groRen Freifla-
chen ausgestattet.

Die Bebauung der Andreasstralle ist vorwiegend durch zwei- bis dreigeschossige Fachwerk-
hauser gepragt. Eine Ausnahme bilden die Andreaskirche, das viergeschossige Griinderzeit-
haus Andreasstrale 8 und das Gebdude Andreasstrale 7. Bei den Grundstiicken AndreasstraRe
7 und 8 handelt es sich um ehemalige Ackerbirgergrundstiicke. Die Struktur der ehemaligen
Hofanlagen ist noch erkennbar, auch wenn Gebdudeteile bis in das 19. Jahrhundert hinein er-
gdnzt und verandert wurden.

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

Die Grundstlcke an der AndreasstraRe sind durch eine starke Uberbauung der hinteren
Grundstucksbereiche gepragt. Die urspringlich gewerblich genutzten Innenhdfe weisen einen
geringen bis keinen Grunflachenanteil auf.

Innerhalb des Quartiers befindet sich mit der "Kleinen Ackerhofsgasse" eine aus Westen von
der Andreasstrae aus orthogonal ins Quartier gerichtete 6ffentliche Stichstralle mit Gassen-
charakter. Diese ca. 45 m lange Gasse dient der ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke,
einschlieBlich des Gemeindehauses der Andreasgemeinde, sowie der im Blockinnenbereich
gelegenen ehemaligen Gewerbeflache.

Die Flache im Blockinnenbereich wurde im Zuge von bereits begonnenen Umstrukturie-
rungsmalBnahmen berdumt. Derzeit befinden sich keine baulichen Anlagen auf dieser Flache.

Die Hauptgebdude in der Andreasstralle haben eine Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe
(Buros, Laden). Die riickwartigen Hofanlagen Andreasstralle 7 und 8 werden zu Wohnungen
umgenutzt. Eine entsprechende Baugenehmigung liegt bereits vor.
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In den anderen StralRen 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 riickwartigen Seitenfligel des Ackerhofs Andre-
asstralle 7. Offene Stellplatze sind in den Hofbereichen nicht vorhanden.

1.5.4 Denkmale und Ensembleschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der denkmalgeschitzten
baulichen Gesamtanlage der Erfurter Altstadt. Das Denkmalensemble "Altstadt Erfurt" wurde
gemadll § 2 Abs.3 ThirDSchG in das vom Thiringer 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 Malistabs-
geflige ist kleinteilig und orientiert sich an den historisch angelegten Baufluchten: Gebaude-
kante = Grundstulcksgrenze.

Die Gebdude in der Andreasstralle 7 und 8 (Haus "Zum Mohren" und Haus "Zum Schwarzen
RoRk"),. in der Glockengasse 47 (Luhnscher Hof) sowie die Andreaskirche mit Ummauerung des
Kirchhofs stehen als Kulturdenkmale im Sinne des § 2 ThiirDSchG unter Denkmalschutz.

Die Baugeschichte des ehemaligen Gasthofes "Zum Mohren" (Andreasstralle 7) ist bis in das
17. Jahrhundert zu verfolgen. Als denkmalgeschitzter Sachteil wird der massive Kernbau
(mittelalterlichen Ursprungs, Umbauten 17,Jh. 18./19. Jh.) einschlieRlich Keller ausgewiesen.

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.

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

1.5.5 ErschlieRung

Die verkehrliche sowie ver- und entsorgungstechnische Erschliefung des Quartiers ist tUber
die angrenzenden Stralen gesichert.

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

Die OPNV-ErschlieBung erfolgt uiber die StraBenbahnhaltestelle "Webergasse", durch die der-
zeit die Linien 3 und 6 verkehren.
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1.5.6  Umweltsituation

Klima

Das Stadtgebiet ist insgesamt durch Uberwdrmung, eine hohe Feinstaubbelastung und
schlechte Durchliftung gekennzeichnet. Das Plangebiet ist als sog. Klimasanierungszone
(Flache mit maRiger bis hoher Uberwdrmung mit negativer Bedeutung insbesondere fiir das
Bioklima) eingestuft.

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

Larm
Die Bebauung in der AndreasstralRe und teilweise in der Kleinen Ackerhofsgasse ist vorbelas-
tet durch den Verkehrslarm der angrenzenden Stralen 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 schitzenswerter Baumbestand.

Auf Grund der strukturellen Ausstattung der Bauflache sind Vorkommen besonders geschiitz-
ter Tierarten nicht zu erwarten.

Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist folgender Standort unter der Kennziffer 09721

im Thiringer 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 Grin- und Freifla-
chen. Das Plangebiet liegt mitten im innerstadtisch gepragten dicht besiedelten Stadtraum.
Damit hat das Gebiet eine geringe Bedeutung fir die Erholungsnutzung.

Das Ortsbild des Plangebietes wird durch die nahezu komplett vorhandene kleinteilige Bau-
substanz im Blockrandbereich sowie eine zum Teil sehr hohe Grundstiicksiiberbauung ge-
pragt. Das Ortsbild ist als gebietstypisch einzustufen.
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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 Zulassigkeitsvoraussetzungen 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 MaRstabsgefliges kleinteilig und orientiert
sich im Blockrandbereich an den historisch vorgegebenen Baufluchten: Gebdudekante =
Grundstiicksgrenze = Stralenbegrenzungslinie.

In den rickwartigen 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.

In Anbetracht dieser Ausgangslage sowie unter Bezugnahme auf die Sanierungs- und Erhal-
tungsziele werden mit dem Bebauungsplan folgende Planungsziele verfolgt:

Der das Quartier pragende heterogene und kleinteilige Charakter der stadtebaulichen
Struktur mit ihren unterschiedlichen Uberbauungsgraden sowie Gebdudeeigenarten (Ge-
bdudetiefen, -breiten und -héhen, Dachformen und Traufhdhen) soll erhalten bleiben

Die vorhandenen baulichen Strukturen der ehemaligen Ackerho6fe sind zu erhalten, zu
komplettieren und durch nachgefragte nicht stérende Nutzungen aufzuwerten.

Die baulichen Entwicklungsmoglichkeiten sollen das Wohnen insgesamt schitzen und
qualitativ verbessern sowie die vorhandenen prdgenden Baustrukturen aufnehmen und
erhalten. Dabei sind nachbarschiitzende Belange und Entwicklungsmoglichkeiten in Ein-
klang zu bringen.

Der Blockinnenbereich soll durch nachgefragte, zeitgemalRe Wohnformen in offener Bau-
weise malvoll nachverdichtet werden. Die Bebauung soll sich dabei als Implantat be-
wusst von der Bestandsbebauung abheben und sich dieser in ihrer raumlichen Wirkung
unterordnen.

Das Wohnumfeld ist durch zusammenhdngende Frei- und Griinbereiche und Durchgri-
nungen sowie die Minimierung Verkehrsbelastung (Larm, Schadstoffe) zu verbessern.
Das Parkraumangebot ist durch den Bau von Tiefgaragen in den Wohnquartieren zu ver-
bessern.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen der geordneten stadtebaulichen Entwicklung
sowie der Behebung bzw. Vermeidung stadtebaulicher Missstande (Larm, Nutzungs- und Bau-
dichte, Leerstand).

Vor dem Hintergrund der bisherigen Planungsgeschichte sowie aus planungsrechtlichen
Grinden soll die "alte" Bebauungskonzeption fir den gegenwartig unbebauten Blockinnenbe-
reich mit der Zielstellung geandert werden, das Mal% der baulichen Nutzung merklich zu redu-
zieren. Insbesondere durch die offene Bauweise, die baukdrperkonkreten Festsetzung der
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Uberbaubaren Grundsticksflache, die GRZ von 0,4, die festgesetzte Hohe der Gebdude sowie
den Verzicht auf ortsiibliche 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 stérende Nutzungen ergeben sich bezogen auf das dem Bebauungs-
plan ALT537 zugrundeliegende "alte" Bebauungskonzept merkliche Gunstfaktoren fur die
Wohn- und Aufenthaltqualitdt 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 HaupterschlieBungsachse der Andreasstralle, mit
leerstehenden Ladengeschdften, noch vorhandenen gewerblichen Nutzungen und gewerblich
genutzten Gebdudeteilen sowie einem grollen 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.

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 zulassig.

Mit dem Ziel, Konflikte im Blockinnenbereich insbesondere durch Lirmemissionen zu ver-
meiden, erfolgt eine Reglementierung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben sowie
Schank- und Speisewirtschaften. Diese sollen ausschliellich im Erdgeschoss der Vorderhduser
entlang der Andreasstralle eingeordnet werden. Damit ist eine Ausweitung dieser Nutzungen
in die rickwadrtigen Hof- und Grundstiicksbereiche einschlielich der Bewirtschaftung von
gastronomischen Freisitzen oder sonstigen Handelsflachen unzuldssig.

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

Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie die ausnahmsweise zuldssi-
gen Vergnigungsstatten 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" so-
wie der mit der Ansiedlung von Vergniigungsstatten verbundenen Stérungen, insbesondere in
den Abend- und Nachtstunden, entsprechen diese Nutzungen nicht dem Entwicklungsziel ei-
nes Mischgebietes. Weiterhin wiirden erhebliche Stérungen der angrenzenden Wohnnutzun-
gen hervorgerufen werden, die ebenfalls nicht den Planungszielen des Bebauungsplanes ent-
sprechen.
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Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 43
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 Grundstiicke, die nicht an die Andreasstrale angrenzen, ein-
schlielBlich 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 Anbe-
tracht der demografischen Entwicklung und der Rickbauprozesse in den GroRwohnsiedlun-
gen ist es erforderlich, die wachsenden Wanderungen auf dem Wohnungsmarkt durch ent-
sprechende 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 stadtrdumlichen 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, Strallenquerschnitt) zu sichern und Stérungen der Wohn-
ruhe einzuschranken. Dies gilt insbesondere fur den Blockinnenbereich und die riickwartigen
Grundstiicksnutzungen der Randbebauung.

Die in diesen Bereichen ausgeschlossenen Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen fiihren zu zusadtzlichen Lirmimmissionen, insbesondere hervor-
gerufen durch den Ziel- und Quellverkehr, bzw. widersprechen den vorhandenen bzw. geplan-
ten Nutzungs- und Baustrukturen.

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

Innerhalb der vorhandenen stralRenseitigen Baustrukturen im Blockrandbereich soll die An-
siedlung der urspriinglich vorhandenen Handwerksbetriebe sowie die Einordnung kleiner La-
den jedoch ermdglicht werden, um unter dem Primat vorwiegenden Wohnens eine nicht st6-
rende Nutzungsmischung zu erhalten.

Mit dem Ziel, Konflikte im Blockinnenbereich insbesondere durch Lirmemissionen zu ver-
meiden, erfolgt eine Reglementierung der Zuldssigkeit von Laden sowie nicht stdrenden
Handwerksbetrieben. Diese sind ausschlieRlich zuldssig im Erdgeschoss der Vorderhduser ent-
lang der umliegenden Strassen. Damit soll eine Ausweitung dieser Nutzungen in die Hof- und
rickwartigen Grundstucksbereiche vermieden werden.
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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 MakR der baulichen Nutzung

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

= durch Festsetzung der zulassigen Grundflache (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 baukdrperahnlichen Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundstiicksflache die planerisch angestrebte Baustruktur hinreichend be-
stimmt definiert ist.

Fir die Neubebauung im WA 4 und WA 4a wird das Mal der baulichen Nutzung festgesetzt:
» durch Festsetzung der zuldssigen GRZ

= durch Festsetzung der zwingenden Zahl der Vollgeschosse

= durch Festsetzung von Gebdude- bzw. Traufthéhen in m i NHN als Hochstmal}

Textliche Festsetzungen Nr. 2.1.: Gr6Re der Grundflache (MI, WAT - WA3)

Die Grole der zuldssigen Grundfldache (GR) baulicher Anlagen ergibt sich nach dieser Festset-
zung mit einer ausdriicklichen Bezugnahme' aus der festgesetzten liberbaubaren Grund-
stiicksflache, die durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt wird, sowie deren Uberschrei-
tungsméglichkeiten.’

Diese Festsetzung setzt eine baukdrperdhnliche Festsetzungen der Uberbaubaren Grund-
sticksfldchen voraus. Derartig enge Festsetzungen sind erforderlich, um die Erhaltung bzw.
die Wiederherstellung der pragenden Raumstruktur mit ihren unterschiedlichen Uberbau-
ungsgraden und Gebdudeeigenschaften zu gewahrleisten.

Einige rlickwdrtige Bestandsbauten werden im Einzelfall durch die Festsetzungen zu den zu-
lassigen 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 Wohnverhaltnisse (Verschattungen) verletzen. Die
bestehenden Bauten sind bestandsgeschiitzt, sollten aber nach Abbruch nur nach MalRgabe
der Festsetzungen des Bebauungsplanes ALT607 errichtet werden kénnen.

Uberschreitung des HochstmaRes von Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO werden teilweise
durch die am Bestand orientierten Festsetzungen zur Grundflache sowie aufgrund der indivi-
duellen Grundstiickszuschnitte, insbesondere bei den Eckgrundsticken, zwangsldufig uber-
schritten.

! OVG Minster 11a.Senat 13.03.98 11a D 128/93.NE

Die Zulassigkeit dieser Verknupfung wird des Weiteren herausgestellt in Hans-Jorg Rist Kohlhammer Kurzkommentar BauNVO
1990 8§ 16 Rn 4
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Durch die Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung sowie zur Uberbaubaren Grund-
stiicksflache ergeben sich fir die ungiinstigsten Grundstickszuschnitte zuldssige 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 MaRes der baulichen Nutzung dirfen nach § 17 Abs. 1 BauNVO die
dort aufgefiihrten 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.

1. Stadtebauliche Grinde erfordern die Uberschreitung:

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

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

» Das Potential einer iberdurchschnittlich guten OPNV-ErschlieBung soll durch Nutzungs-
konzentration im Innenstadtbereich ausgeschopft werden.

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

» Eineausreichende Belichtung und Beluftung der Wohn- und Arbeitsraume bleibt aufgrund
des Zuldssigkeitsrahmens der Uberschreitungsmoglichkeiten der riickwartigen Gebaude-
kanten/Baugrenzen durch bauliche Anbauten gewahrt.

» Ein gewisser ausgleichender Umstand fiir die hohe Nutzungsintensitdt und Baudichte ist
durch die flachenmaRige und radumliche Beschrankung der Zulassigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegriinungsmaRnahmen auf den nicht tberbau-
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/ Malnahmen 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 AulRenbereich vermieden und kompensiert wird.

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

* IneinerTiefgarage konnen die erforderlichen Stellplatze untergebracht werden.

= Die gute OPNV-ErschlieBung im Gebiet ermoglicht eine Reduzierung des motorisierten In-
dividualverkehrs.

5. Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen.
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Textliche Festsetzung Nr. 2.2. und 2.3.: GRZ (WA 4 und WA 4a)
Mit der festgesetzten GRZ von 0,4 im WA 4 und WA 43 wird das Hochstmall entsprechend
BauNVO ausgeschopft.

Durch die baukdrperdhnliche Festsetzung in Verbindung mit der festgesetzten Zahl der Voll-
geschosse wird im WA4 und WA4a gesichert, dass die festgesetzte Obergrenze der GFZ gemal3
§ 17 Abs. 1 BauNVO nicht Uberschritten wird.

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 Erdiberdeckung 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 fiir die Sicherung des Charakters der vorhandenen stadtebaulichen Struktur mit
ihren unterschiedlichen Gebdudeeigenarten sowie flr die Umsetzung des Raumkonzeptes der
Neubebauung im WA4 und WA4a erforderlich.

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

Die bestehenden Dachkonstruktionen diirfen dabei, etwa durch das Anheben der Trauf- und
Firsthohen u.a., nicht verandert werden, um den Charakters der vorhandenen stddtebaulichen
Struktur mit ihren unterschiedlichen Gebdaudeeigenarten zu sichern.

Die Festsetzungen im WA 4 knipfen an die MaRstablichkeit der pragenden Bestandsgebdude
im Quartier an und dienen der vertraglichen Erganzung der Quartiersstrukturen.

Textliche Festsetzungen Nr.2.4. bis 2.5.: Hohe baulicher Anlagen (WA4 und WA4a)

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

Fir die bauliche Erganzung des Luhnschen Hofs im WA 4a wird zusatzlich 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 fur Fahrzeuge) sowie aus immissionsschutzfachli-
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chen Grinden (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 Geldandeverdanderungen funktional erforderlich wer-
den, z.B. zur Errichtung der Tiefgarage, so dass diese als Ausnahmetatbestand eingeraumt
werden.

Die Zulassigkeit von Aufschiittungen und Abgrabungen soll deshalb abschlieRend und stand-
ortkonkret im Rahmen einer Einzelfallentscheidung geprift werden.

Die Einhaltung der Hoéhenlage des Nachbargeldndes schrankt den Zulassigkeitsrahmen ein.
Diese Festsetzung hat vorrangig nachbarschiitzenden Charakter und dient der quartiersver-
traglichen Freiflachengestaltung.

Zusammen mit der Bedingung, die Hohenlage des vorhandenen Geldandes der jeweils angren-
zenden Nachbargrundstiicke einzuhalten, werden mit dem eingerdumtem Ausnahmetatbe-
stand weder stddtebaulich unvertragliche Hohenentwicklungen der Neubebauung im Blo-
ckinnenbereich noch nachbarlichen Konflikte beziiglich der Bestandsbebauung hervorgeru-
fen.

2.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Textliche Festsetzungen Nr. 3.1. bis 3.3.: Bauweise

Das Quartier ist durch eine geschlossene Blockrandbebauung geprdgt. Zur Erhaltung dieser
Eigenart wird fir 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 Kleinstgrundstiicken wird
die Moglichkeit eingeraumt, Gebdude ohne riickwartigen Grenzabstand zu errichten

Im WA4a wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die die urspriinglich dreiseitige Hof-
struktur des Luschen Hofes adaptiert unter Berlicksichtigung der neuen Baustruktur im Blo-
ckinnenbereich sowie der Anspriiche an zeitgemadlRe Wohnqualitaten (Grenzabstand zum 0st-
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 gemadl den allgemeinen Planungszielen von der Bestandsbe-
bauung strukturell abheben. Weiterhin soll diese Festsetzung in Verbindung mit den Festset-
zungen zur Uberbaubaren Grundstiicksfldche Durchblicke und Durchgriinungen erméglichen
und groRere zusammenhdngende geschlossene Wandflachen vermeiden.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 3.4.: Baulinien

Die Festsetzung von Baulinien ist auf Bereiche entlang der das Quartier umgebenden Stralen

beschrankt, wo eine derart weitgehende Bindung zur Sicherung der altstadt- und quartiersty-

pischen Raumstruktur erforderlich ist, und orientiert sich an den bestehenden Baufluchten.
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Die Aufnahme und SchlieBung der stadtebaulich pragenden Baufluchten wird aus stadtstruk-
turellen Griinden als erforderlich angesehen, mit dem Ziel den vorhandenen Stadtgrundriss
aufzunehmen und zu damit erhalten.

Mit den Baulinien im WA4 sollen die Gebdude entlang der mittigen ErschlieBungsflache "ge-
biundelt" werden, um damit ausreichende Abstdande zwischen der Neubebauung und den Be-
standsgrundstiicken zu sichern.

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 gemdl den allgemeinen Planungszielen die das Andreasviertel pragenden he-
terogenen Bau- und Raumstrukturen (Gebaudekanten, Geb3dudetiefen und -h6hen) mit ihren
unterschiedlichen Uberbauungsgraden und Gebdudeeigenarten zu erhalten und aufzuneh-
men

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

Die bestehenden Bauten sind bestandsgeschitzt.

Um Uber die festgesetzten Baugrenzen hinaus dennoch gewisse bauliche Entwicklungsspiel-
raume im Sinne der Verbesserung der Wohnraumqualitdt zu ermoéglichen, sind gemaR textli-
cher Festsetzung Nr. 3.4. auch im WA1 (Glockengasse, Glockenquergasse) Uberschreitungen
der rickwartigen Baugrenzen durch Anbauten als rickwartige Seitenfligel im festgesetzten
Umfang zuldssig. Die Erweiterungsmoglichkeiten sollen dabei das Wohnen insgesamt schiit-
zen und qualitativ verbessern sowie die pragenden stadtebaulichen Strukturen aufnehmen.
Der Zulassigkeitsrahmen fir 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 nachbarschiitzenden Charakter und dient der
Sicherung gesunder Wohnverhdltnisse (Belichtungsverhdltnisse und Aufenthaltsqualitat der
wohnnahen Frei- bzw. Hofbereiche). Gleiches gilt fir die Festsetzungen zur Anordnung auf der
stdlichen bzw. westlichen Nachbargrenze.

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

Die Grundflache 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 fur 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 baukdrperahnliche Festsetzungen
zur Uberbaubaren Grundsticksflache getroffen. Diese enge Bindung ist zur Sicherung des
Raumkonzeptes hinsichtlich einer klaren Disposition zur Lage der Baukorper und den damit
verbundenen Freirdumen erforderlich. Die Lage der Baugrenzen sichert ausreichende Abstdn-
de zu den Bestandsgebduden und eine kornige offene Baustruktur, die Durchblicke und ver-
netzte Grinstrukturen ermdéglicht.
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Eine Variabilitat 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. Fldchen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze mit ihren Einfahrten

Textliche Festsetzungen Nr.4.1. und 4.2.: Nebenanlagen

Eine Begrenzung der Zuldssigkeit von Nebenanlagen durch Ausnahmeregelung und GréRen-
beschrankung ist fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Altstadtquartier "Kleine
Ackerhofsgasse" erforderlich.

Diese Einschrankungen sollen den allgemeinen Planungszielen entsprechend die Aufent-
haltsqualitat in den Hof- und Gartenbereichen durch eine quartiersvertrdgliche Flacheninan-
spruchnahme sichern, die hochbauliche Inanspruchnahme von riickwartigen Hof- und Garten-
bereichen fur die Bewohner berechenbar gestalten und den Storgrad auf die Raumstruktur
minimieren.

Damit liegen sowohl 6ffentliche als auch private Interessen an der einschrankenden Festset-
zung fur hochbauliche Nebenanlagen vor.

Die Festsetzung eines Ausnahmevorbehalts dient der Moglichkeit einer standort- und grund-
stiicksbezogenen Einzelfallentscheidung. Die nachbarschaftlichen und stadtebaulichen Be-
troffenheiten durch hochbauliche Nebenanlagen gestalten sich im Quartier "Kleine Acker-
hofsgasse" in Anbetracht der heterogenen Grundsticksstrukturen sehr unterschiedlich. Durch
den Ausnahmevorbehalt kann die jeweilige spezifische stadtebaulich-raumliche Situation im
Rahmen der Einzelfallprifung beriicksichtigt und Konflikte vermieden werden.

Die festgesetzte maximal zuldssige GroRenordnung wird unter Berilicksichtigung des Neben-
einanders von sehr kleinen und sehr groRen Grundstiicken als ein fiir das Gesamtquartier ver-
tragliches Mald erachtet. Auch wenn sich groRere Nebenanlagen bei isolierter Betrachtung des
eigenen Grundsticks als raumvertraglich darstellen kdnnen, ist eine Stérwirkung auf benach-
barte Grundstiicke und, in der Gesamtschau aller zuldssigen baulichen Anlagen, eine Stérwir-
kung auf das Raumgefige nicht auszuschlielRen.

Dariiber hinaus besteht bei groReren hochbaulichen Nebenanlagen die Gefahr der zweckent-
fremdeten Nutzung fir ausgelagerte Hauptnutzungen.

Im Rahmen der Gesamtbetrachtung entspricht die festgesetzte zuldssige GroRenordnung der
untergeordneten Funktion der Nebenanlagen, der Quartierscharakteristik und des MaRstabs-
gefliges und gewahrleistet gleichzeitig den Nutzungszweck.

Mit der gemeinsamen Anbaupflicht der Nachbarn soll eine "Blindelung" der Nebenanlagen er-

folgen und eine sporadische und zerstreute Flacheninanspruchnahme auf den Baugrundsti-
cken vermieden werden.
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Der Bestand aller genehmigten baulichen Anlagen ist unabhdngig vom Bebauungsplan Uber
den baurechtlichen Bestandsschutz gesichert. Damit ist auch der Fortbestand bestehender
Gebaude in ihrer derzeitigen Form und GroRRe gesichert.

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

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

Gleiches gilt fur die oberirdischen Baulichkeiten der Tiefgarage (Zufahrt, Luftungseinrichtun-
gen, Zu- und Abgdnge etc.), die nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig
sind. Damit soll ebenfalls die Storwirkung auf die Raumstruktur sowie die Wohnqualitat
durch Larm- und Schadstoffimmissionen vermindert werden.

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

Daruber hinaus soll die Moglichkeit fur eine VergroRerung der Stellplatzanzahl bis max. 30
Stellpldtze gegeben werden, um bei Bedarf ein groReres Stellplatzangebot fiir das Umfeld zu
schaffen.

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

Aus stadtrdumlichen Griinden und zur Gewahrleistung einer sicheren Dispositionsgrundlage,
die Lage stark emittierender Tiefgarageneinfahrten betreffend, wurde die Zulassigkeit dieser
Ein- und Ausfahrt auf einen bestimmten Bereich in der Webergasse 5 und Andreasstralle 8 be-
schrankt.

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

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

Aus diesem Grund sowie aufgrund der bestehenden Vorbelastung und des zur Verfliigung ste-
henden StralRenquerschnitts besitzt die Webergasse die beste Eignung.
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2.5 Flachen fir den Gemeinbedarf

Zeichnerische Festsetzung: Flache fiir den Gemeinbedarf

Die festgesetzte Gemeinbedarfsflache bezieht sich auf die Grundstiicke, die sich im Eigentum
und Nutzung der Evangelischen Kirchgemeinde St. Andreas befinden. Auf diesen Grundstu-
cken befinden sich die Andreaskirche, das Gemeindehaus sowie ein durch die Kirchgemeinde
genutztes Wohnhaus mit Pfarrerswohnung. Die Festsetzung dient der Sicherung des Fortbe-
stands der vorhandenen kirchlichen Einrichtungen mit ihrem jeweiligen kirchlichen Nut-
zungszweck.

2.6 Hoéchstzulassige Zahl von Wohnungen in den Wohngebduden

Textliche Festsetzung Nr. 5.1.

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

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

2.7 StraRenverkehrsflachen

Zeichnerische Festsetzung: Stralenverkehrsflache, Stralenbegrenzungslinie

Die Festsetzung der umliegenden Strallenverkehrsflachen und der StraBenbegrenzungslinien
orientiert sich an der historisch vorgegebenen Raum- und Baustruktur, die gekennzeichnet ist
durch Baufluchten entlang der straenseitigen Grundstiicksgrenzen, sprich: GebdudeauRen-
kante = Grundsticksgrenze = StraRenbegrenzungslinie. An die Bauflucht schlieBt sich direkt
der 6ffentliche StraRenraum an (keine Vorgdrten).

Durch die Festsetzung der Strallenbegrenzungslinien entlang der Gebdudekanten erfolgt eine
eindeutige Abgrenzung der privaten Baufldchen von den &ffentlichen Verkehrsflachen als
Grundlage fur in Teilbereichen erforderliche bodenordnerische Regelungen.

2.8. MaBnahmen 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 vegetationsfahigem Oberboden liberdeckt werden,
um die natirliche Bodenfunktion in diesen Bereichen zu sichern und das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern zu ermoglichen.

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

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

Um die Errichtung einer Tiefgarage auch bis zu einer GroRRe von 30 Stellplatzen zu ermogli-
chen soll deshalb die konkrete Hohenlage der Tiefgarage abschliefend und lagekonkret im
Rahmen einer Einzelfallentscheidung geprift werden.

Die Einhaltung der Hoéhenlage des Nachbargeldndes schrankt den Zuldssigkeitsrahmen ein.
Diese Festsetzung hat vorrangig nachbarschiitzenden Charakter und dient der quartiersver-
traglichen Freiflachengestaltung.

Textliche Festsetzung Nr. 6.2.: Dachbegriinung

Um die Wirkung des hohen Versiegelungsgrades zu mindern sind Flachdacher aller baulichen
Anlagen zu Begriinung. Neben der klimadkologischen Ausgleichsfunktion dienen Dachbegru-
nungen als Lebensraum fiir bestimmte Pflanzen und Tiere und Verzogern den Regenwasserab-
fluss.

Die festgesetzte Substratstarke ist die Mindestvoraussetzung fiir die Ansiedlung einer funk-
tionsfahigen Vegetationsschicht, ohne dabei zu unbeherrschbaren Dachlasten zu fihren.

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 Erschliefung aller Anwohner
Uber einen privaten Wohnweg fir den Fall der Realteilung der Grundstiicke. Die Breite der
Flache sichert ausreichende Platzverhaltnisse fur die fulldufige ErschlieRung.

Bei einer Realteilung der Flache im Blockinnenbereich ist nach Entwasserungssatzung der
Stadt Erfurt eine 6ffentliche Leitung zu verlegen. Die festgesetzte Flache fiir 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 flissigen Brennstoffen
Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einer klimatischen Sanierungszone des dicht be-
siedelten Altstadtbereiches und Stadtkerns von Erfurt, welche eine hohe flachenmaRige Er-
wdrmung mit negativer Wirkung auf das Bioklima der Stadt aufweist.

Durch die Tallage der Stadt treten sehr haufig 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
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die Inversionen nicht abgebaut werden kann und damit ganztatig anhalten bleibt. Eine Folge
der reduzierten Luftaustauschbedingungen sind zu hohe 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.

Der Ausschluss flussiger und fester Brennstoffe erfolgt insbesondere hinsichtlich der Reduzie-
rung des CO,-Ausstolles sowie der Stickoxid- und Feinstaubemissionen.

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.

Das B-Plangebiet liegt im Betrachtungsbereich der derzeit geltenden und vom Thiringer Lan-
desverwaltungsamt herausgegebenen 1. Fortschreibung des Luftreinhalteplanes Erfurt
(01/2012) zur Reduzierung der Luftschadstoffbelastung durch Feinstaub und Stickoxide.
Hiernach entfallt allein auf den Hausbrand rund 54% der NO,-Gesamtbelastung. Die Pflicht
zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte nach der 39. BImSchV erfordert daher Malnahmen
zur Begrenzung der Immissionsbelastung durch Hausbrand. Speziell die hohen spezifischen
Emissionen beim Einsatz von Holz in Kleinfeuerungsanlagen werden im Luftreinhalteplan als
besonderes Problem herausgestellt.

Bei einem Vergleich der Schadstoffemissionen von Holz (Hackschnitzel, Holz-Pellets) mit Erd-
gas normiert auf eine Energienachfrage von 1 kWh ergeben sich gemaR Ausfihrungen im Luft-
reinhalteplan Mehrfachbelastungen durch die Verwendung von Holzbrennstoffen um einen
Faktor 230-330 bei Stauben und 3-7 bei NOx.

Feste und flussige Brennstoffe unterliegen grundsatzlich einen immanenten Nachteil gegen-
Uber gasférmigen Energietragern, da sie vor der eigentlichen Verbrennung zundchst in ein
brennbares Gas Uberfiihrt werden missen, sodass selbst unter optimierten Feuerungsbedin-
gungen mit gasférmigen Brennstoffen ein wesentlich besserer Ausbrand gegeniiber Fest- bzw.
Flissigbrennstoffen erzielt wird. ReduktionsmalRnahmen im Hausbrandsektor stellen daher
primdr auf die Verwendung emissionsarmer Feuerungsanlagen ab. Die Mallnahmen im Luft-
reinhalteplan zielen daher unter anderem auf einen Verzicht auf den Einsatz emissionsrele-
vanter Fest- und Flussigbrennstoffe in Bebauungsplanen im innenstadtischen Bereich ab.
Punkt 2.3.1. der MaRnahmeplanung des Luftreinhalteplanes von 2012 beinhaltet die Fortfih-
rung der Begrenzung der Heizmedien in B-Planen zur Emissionsbegrenzung.

Ausgehend von der lufthygienischen Situation in Erfurt erfolgte daher fallkonkret der Aus-
schluss von festen Brennstoffen, bei deren Verwendung wesentlich mehr Schadstoffe entste-
hen als beispielsweise bei Gas.

Die CO,-Neutralitdt des Festbrennstoffes Holz (d.h. es wird bei der Verbrennung nur so viel
CO, freigesetzt wie die Pflanze wdhrend ihres Wachstums aufgenommen hat) trifft auf einen
globalen Bilanzraum zu. An der Verwendungsstelle und somit lokal stellen Holzfeuerungsan-
lagen hingegen relevante Emissionsquellen dar. Der getroffene Ausschluss von festen und
flissigen Brennstoffen stellt daher primar auf (lokale) Immissionsschutzbelange ab.
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Bei Feinstaub tragen auch Kamine und Kamindfen in erheblichem Umfang zur Luftbelastung
bei, besonders wenn diese handbeschickt werden. Die Emissionen wahrend des Betriebes
werden meist durch die Geruchsanteile im Abgas wahrgenommen und fihren haufig zu
Nachbarbeschwerden. Da der gelegentliche Betrieb offener Kamine nach § 4 Abs. 4 der 1. BIm-
SchV keinen weitergehenden emissionsbegrenzenden Anforderungen unterliegt, kann ein
wirksamer Schutz nur durch bauplanerische Festsetzungen in Form eines Ausschlusses von
Festbrennstofffeuerungen sichergestellt werden.

2.11. Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Textliche Festsetzungen Nr. 9.1. Aktive und passive LarmschutzmaBnahmen
Fir die geplante Tiefgarage im WA4 und deren Zufahrt Giber das Grundstiick Webergasse 5
wurde durch das Ingenieurbiiro Frank und Apfel eine Schallimmissionsprognose erstellt.

Die Beurteilung der Gerdusche der Tiefgarageneinfahrt erfolgt dabei nach TA Larm. Durch die
Einstufung der nachstgelegenen Immissionspunkte als Allgemeines Wohngebiet sind fir die
Bewertung der zukiinftigen 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 Stellpldtzen und Autoaufzug
4. Tiefgarage mit 30 Stellpldtzen 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 Larmschutzmalnahmen 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
Laftungseinrichtungen.

Bei Realisierung der festgesetzten MaRnahmen wird sichergestellt dass die Grenzwerte der
TA Larm fiur Allgemeine Wohngebiete an der nachstgelegenen Wohnbebauung eingehalten
werden. Zur Sicherung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte fur ein Allgemeines Wohn-
gebiet nach TA Larm ist durch den Vorhabentrdager nach Realisierung des Vorhabens eine gut-
achterliche Abnahmemessung durch eine bekannt gegebene Messstelle nach § 26 BImSchG
durchzufihren.

Das ebenfalls untersuchte Spitzenpegelkriterium nach TA Larm wird fiir die Nachtzeit an allen
Immissionspunkten tUberschritten. Da durch die festgesetzten Larmschutzmalnahmen 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 aufBer Betracht bleiben.
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Dies wird durch mehrere vorliegende Gerichtsurteile zu dieser Problematik bestdtigt, die zu
dem Ergebnis kommen, dass derartige Spitzenpegel bei wohnnahen Stellplatzanlagen kaum
zu vermeiden und unter Ausschopfung aller Méglichkeiten zur Ldirmminderung zu tolerieren
sind. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass bei konsequenter Anwendung des Spitzenpegelkrite-
riums kaum noch ein innerstadtischer Parkplatz genehmigungsfahig ware und sdamtliche
PKW-Stellplatze am Stralenrand unzuldssig waren. Dariiber hinaus verursacht jedes in den
engen Gassen vorbeifahrende Fahrzeug Spitzenpegel in der gleichen GréBenordnung und ho-
her. Damit ist eine gewisse Ortsiblichkeit dieser Gerdusche bereits gegeben.

Zur Sicherstellung eines ungestorten 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 fir Feuerungsanlagen fur
feste Brennstoffe nach § 19 der 1.BImSchV. Durch eine derartige Festsetzung wird gewahrleis-
tet, dass auch bei partikelférmigen Abluftbestandteilen (DieselruR u.a.) ein Abtransport mit
der freien Luftstromung erfolgt.

GemdR den Festsetzungen im Bebauungsplan sind lediglich Tiefgaragen mit einer GroRe von
maximal 30 Stellplatzen zuldssig. Nach den Begriffsbestimmungen der Thiringer Gara-
genverordnung (ThirGarVO) handelt es sich dabei um sogenannte Mittelgaragen (Garagen
mit einer Nutzflidche von 300 bis max. 1000 m? Nutzfliche). In geschlossenen Mittelgaragen
mussen nach § 15 Abs.4 der ThirGarVO die Abluftanlagen so bemessen sein, dass der Kohlen-
mononoxid (CO)-Halbstundenmittelwert unter Berlicksichtigung der regelmdRig zu erwarten-
den Verkehrsspitzen nicht mehrals 100 ppm betrdgt.

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 fir 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.) diirften bei der Ablei-
tung der Abluft eine ausreichende Verdinnung und ein ungestorter Abtransport der Luft-
schadstoffe mit der freien Luftstromung sichergestellt sein.

2.12. Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Textliche Festsetzung Nr. 10.1.: BegrinungsmaRnahmen

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

Daruber hinaus hat diese Festsetzung klimadkologische Ausgleichsfunktion.
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Textliche Festsetzungen Nr.10.2.: Baumpflanzungen

Die Anpflanzung von je einem Obstbaum oder Laubbaum 2. Ordnung pro Baugrundstiick im
WA 4 dient der Aufwertung der Wohn- und Aufenthaltsqualitdt in den Freirdumen. Anzahl
und GroRe der festgesetzten Baumpflanzungen sichert eine mallvolle Begriinung ohne eine
ubermdRige Verschattung der Wohnungen hervorzurufen.

Dariiber hinaus hat das Anpflanzen von Baumen eine ¢kologische Funktion, die in der Auf-
nahme von CO2 und der Filterwirkung flr das Mikroklima besteht.

2.13. Ausgleich bzw. Ersatz fur 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 zulassig. 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.

2.14. Bedingte Festsetzung
Textliche Festsetzungen Nr. 11.1.: Bedingte Festsetzung

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

1. Bedingte Festsetzungen sind nach § 9 Abs. 2 BauGB nur in besonderen Fdllen zuldssig. Ei-
ne solche stadtebauliche Sondersituation ist hier aus folgenden Griinden gegeben:
In Anbetracht der kleinteiligen, dichten Baustrukturen und der hohen Nutzungsdichte in
der Erfurter Altstadt ist die vertragliche 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 NeubaumafRnahmen.
Zur Sicherung dieser Zielstellung soll eine Neubebauung des Blockinnenbereichs nur un-
ter der Bedingung ermdglicht werden, dass die erforderlichen Stellplatze 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 fir die Bebauung des Blockinnenbereichs mit Wohnhausern.
Eine geeignete Sicherung der Herstellung kann beispielsweise durch eine Bankbirgschaft
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. Dienach Eintritt der Bedingung zuldssige Uberbauung ist ebenfalls hinreichend bestimmt
festgesetzt:
Nach Eintritt der Bedingung gelten die entsprechenden textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksfldache, zur Bauweise und zum Mal der bau-
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lichen Nutzung, so dass dann nach MalRgabe der sonstigen Festsetzung eine Bebauung er-
folgen kann.

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

5. Der Eintritt der Bedingung ist hinreichend gewiss bzw. kann vom Eigentimer beeinflusst

werden.
3 Begrindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 83 ThiirBO
3.1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Textliche Festsetzung Nr. 12.1.: Ausschluss von Dachterrassen

Dachterrassen und Freisitze auf Gebdudeteilen erméglichen in Anbetracht der Héhenlage
Einblicke in die schutzwurdigen wohnnahen Gartenbereiche der angrenzenden Grundstucke.
Der Ausschluss von Dachterrassen tragt deshalb nachbarschiitzenden Charakter zur Sicherung
ausreichender "Intimsphdren".

Textliche Festsetzung Nr. 12.2.: Fassadenbindige Garagentore

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

Weiterhin wird aus stadtgestalterischen Grinden die GrélRe von Garagentoren begrenzt, um
die kleinteilige Fassadengliederung der Altstadt und die dort pragenden OffnungsgréRen zu
erhalten.

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

Abweichend von der Ortsgestaltungssatzung fiir die Altstadt werden fiir die neu zu errichten-
den Gebdude im WA 4 Flachddcher festgesetzt. Damit soll fir die Neubauten ein einheitliches
und zeitgemadRes Erscheinungsbild erzielt werden, welches sich als ablesbares Zeugnis der
heutigen Entstehungsperiode darstellt und sich deutlich von der umgebenden Bestandsbe-
bauung abhebt.

Durch Verzicht auf einen weiteren Dachaufbau durch ortsiibliche Satteldacher soll die réum-
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 Wohnqualitdt minimiert
werden.

Nach & 2 Abs. 5 der Gestaltungssatzung sind Ausnahmen fir Neubauten ausdriicklich nor-
miert. Da der Ermessensspielraum dafir jedoch nach der derzeit praktizierten engen Ausle-
gung der Ausnahmeregelungen eingeschrdankt ist werden durch den Bebauungsplan ALT 607
die Gestaltungsvorschriften entsprechend des Gesamtkonzeptes konkretisiert.
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3.2. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Textliche Festsetzung Nr. 13.1.: Befahrbare Flachen

Die Verwendung von Natursteinpflaster entspricht den kleinteiligen Bau- und Grundstucks-
strukturen und wird aus gestalterischen Griinden i.S. eines einheitlichen ortsiblichen Gestal-
tungsmerkmals flr 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 StraRenverkehrsflachen sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen der Andre-
askirche in der Webergasse sowie der Baugrundstiicke im Kopfbereich der Kleinen Ackerhofs-
gasse (Baullicke) mit mannshohen Mauern bzw. Toren zu schlieRen. Die Aufnahme und Schlie-
RBung der stddtebaulich prdgenden Baufluchten wird aus stadtstrukturellen Griinden als er-
forderlich angesehen, mit dem Ziel den vorhandenen Stadtgrundriss aufzunehmen und zu er-
halten.

3.3 Gestaltung der Standplatze fir bewegliche Abfallbehdlter

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

Im WA 4 sind die Standpldtze aus o.g. Griinden im Rahmen der Neuordnungsmallnahmen in
die Gebdude zu integrieren. Damit wird die sporadische Flacheninanspruchnahme der Grund-
stiicke durch bauliche Anlagen vermieden.

3.4. Abweichende Abstandsflachen

Textliche Festsetzung Nr.15.1.: Abweichende Abstandsflachen

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

Die Festsetzung der damit verbundenen abweichenden Abstandsfldchentiefen dient der Si-
cherung der Bestandsbebauung und gewahrleistet den Ersatz von Gebduden in gleicher Bau-
flucht.

Mit der Festsetzung von Baulinien im Blockinnenbereich WA 4 sind ebenfalls geringere Ab-
standsfldchentiefen zwischen den entlang des mittigen Wohnweges aufgereihten Neubauten
(Baufelder B3 - B7) verbunden. Diese Festsetzung sichert ausreichende Abstande zwischen der
Neubebauung und den Bestandsgrundstiicken und dient damit der Verbesserung der Wohn-
und Aufenthaltsqualitdten im Quartier.
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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 uber die
Langsseiten der Gebdude gewdhrleistet ist.

Ausreichende Beliiftung:
Bei den vorgesehenen Gebdudeabstanden ist dies regelmadRig 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
gewadhrleistet.

4 Nachrichtliche Ubernahmen
4.1. Kulturdenkmale

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil der denkmalgeschitzten baulichen
Gesamtanlage Altstadt Erfurt mit folgenden Kulturdenkmalen: Andreasstralle 7 (Gebdude-
teil), Andreasstralle 8, Glockengasse 47 (Luhnscher Hof) sowie die Andreaskirche mit Ummau-
erung des Kirchhofs (§ 2 ThirDSchG).

Die Zerstorung, Beseitigung, Umgestaltung, Instandsetzung (anstelle -haltung) und Verande-
rung, sowie das Anbringen von Anlagen bedirfen nach §13 (1) ThirDSchG einer denkmal-
schutzrechtlichen Erlaubnis.

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

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

4.2. Archdologie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil eines archdologischen Relevanzge-
bietes. Es ist davon auszugehen, dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchdologische Sied-
lungs- oder Grabbefunde zerstort werden. Alle Erdarbeiten bedirfen einer denkmalschutz-
rechtlichen Erlaubnis gem. § 13 Abs.1 Nr. 3 des Thiringer Denkmalschutzgesetzes
(ThirDSchG). Zufallsfunde sind gem. § 16 ThurDSchG unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde der Stadt Erfurt und dem Thuringischen Landesamt fir Denkmalpflege und Ar-
chdologie anzuzeigen.

32



Begriindung zum Bebauungsplan ALT 607 - "Kleine Ackerhofsgasse”

5 ErschlieBung des Plangebietes
5.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die angrenzenden offentlichen Stra-
Ben gesichert.

Die neuen Baugrundstiicke im Blockinnenbereich (WA 4 und WA 4a) werden zur Sicherung der
Wohnqualitat verkehrlich nicht einzeln erschlossen. Die Erreichbarkeit ist damit nur fulllau-
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 bzw. als Gemeinschaftseigentum zu sichern.

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 Andreasstralle als Hauptachse fiir den Radver-
kehr die verkehrliche Anbindung tber die Kleine Ackerhofsgasse zu verkehrlichen Konflikten
flihren wiirde.

Eine Zufahrt von der AndreasstralRe Uber die Kleine Ackerhofsgasse in den Blockinnenbereich
ist abgesehen von Rettungsfahrzeugen planungsrechtlich ausgeschlossen.

Weitere Durchfahrten in die Hofbereiche der Bestandsbebauung befinden sich in der Glo-
ckengasse 47 (Durchfahrtsscheune) sowie in der Andreasstralle 7/8 (ehemalige Ackerbiirger-
hofe). Wahrend die Durchfahrt Glockengasse 47 keine ErschlieRungsfunktion fur Stellplatz-
flachen hat soll Uber die Durchfahrt AndreasstralRe 8 eine Stellplatzanlage im Hofbereich mit
ca. 18 Stellplatzen 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 Verkehrsflachen befinden.

Der Anschlusspunkt fir die ErschlieBung der Baugrundstiicke im Blockinnenbereich (WA 4 und
WA 43a) befindet sich in der Kleinen Ackerhofsgasse. Die ErschlieRung der einzelnen real ge-
teilten Baugrundsticke erfolgt ab diesem Anschlusspunkt tber Privatflaichen/ Gemein-
schaftseigentum und ist Uber entsprechende Leitungsrechte fiir die jeweiligen stadtischen
Ver-und Entsorgungsunternehmen zu sichern.

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

Damit kann das Plangebiet "Kleine Ackerhofsgasse" nicht technisch und wirtschaftlich sinn-
voll mit Fernwarme 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 Grundstiickseigentimer werden auf die Verwendung anderer Energie-
trager verwiesen. In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass im Plangebiet mit fliissigen
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und/oder festen Brennstoffen betriebene Feuerungsanlagen von einer Nutzung ausgeschlos-
sen sind (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8.1).

Die Mullentsorgung erfolgt im Holsystem fir Hausmull, LVP, PPK sowie Biomull.

Aufgrund der geschlossenen Blockrandbebauung ohne Vorgartenbereiche bzw. der Lage der
Grundstiicke im Blockinnenbereich ist die Zugdnglichkeit bzw. Anfahrbarkeit der Standplatze,
die sich fast ausschliellich im riickwartigen Bereich der Grundsticke bzw. hinter bzw. in den
Gebduden befinden, nicht gegeben. Die Behdlter werden deshalb gemaR § 10 Abs. 5 AbfwS auf
den Gehwegen der angrenzenden Strallen (Webergasse, AndreasstralRe, Kleine Ackerhofsgasse
und Glockengasse) bereitgestellt.

Durch die Stadtwirtschaft Erfurt werden dann die Abfallbehalter vor den jeweiligen Hausein-
gangen bzw. den Ubergabestandorten fiir die Glockenquergasse, die nicht durch ein Drei-
achsmullfahrzeug befahrbar ist, geleert.

Die Leerung der Abfallbehdlter der neuen Wohnbebauung im Blockinnenbereich kann deshalb
aufgrund der geschlossenen Quartiersbebauung sowie der geplanten ErschlieBungsstruktur
(private Wohnwege und Tiefgarage) nur Uber die Kleine Ackerhofsgasse erfolgen.

Die Abfallbehdlter des Blockinnenbereiches sind deshalb ebenfalls am Rand des 6ffentlichen
Verkehrsraumes zur Ubergabe bereitzustellen. Die Platzverhaltnisse in der Kleinen Ackerhofs-
gasse sind nach ortlicher Einschatzung ausreichend. Weiterhin ist gemaR Stellungnahme der
Stadtwirtschaft vom 10.11.2011 die Kleine Ackerhofsgasse unter den gegenwadrtigen Gege-
benheiten durch Dreiachsmiullfahrzeuge bis auf Hohe Kleine Ackerhofsgasse 5 befahrbar.

Der konkrete Abholstandort ist im Vollzug der Satzung mit dem Entsorgungsunternehmen
sowie der unteren Abfallbehorde abzustimmen. Die Festsetzung eines expliziten Ubergabe-
standplatzes im Bebauungsplan erfolgt nicht, so dass die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes einer ordnungsgemalen und entsorgungstechnisch sinnvollen Abfallentsorgung im Voll-
zug der Satzung nicht entgegen.

6. Folgekosten fiir die Gemeinde und Bodenordnung

6.1  Investitions- und Unterhaltungskosten

Flr die Stadt Erfurt entstehen durch den Bebauungsplan keine zusatzlichen Investitions- und
Unterhaltungskosten. Neue ¢ffentliche Verkehrs- und Grinflachen sind nicht geplant.

6.2 Bodenordnung

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

Flache des Geltungsbereiches: 16.184 m?
StralkRenverkehrsflache 3.178 m?
Gemeinbedarfsflache 1.234 m?
Wohnbaufldachen 8.817 m?
WA T 4.285 m?
WA 2 345 m?
WA 3 1.684 m?
WA 4 2.162 m?
WA 43 36T m?
Mischgebietsflache 2956 m?

8. Hinweise
8.1. Den Festsetzungen zugrunde liegende Vorschriften

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

8.2 Archdologie

Bei Bau- oder Abbrucharbeiten ist mit vor- oder frihgeschichtlichen Funden zu rechnen. Vor
Beginn der Bauarbeiten ist das gesamte Baufeld archdologisch zu untersuchen. Bei Erdarbei-
ten ist flr jedes Vorhaben die denkmalschutzrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Denkmal-
schutzbehorde einzuholen. Zufallsfunde sind gem. § 16 ThirDSchG unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde der Stadt Erfurt und dem Thiringischen Landesamt fir Denkmalpfle-
ge und Archdologie anzuzeigen.

8.3 Kontaminationsverdachtige Boden und Bausubstanz

Sollten bei Baumalnahmen bislang unbekannte organoleptisch auffallige Bereiche, wie kon-
taminationsverddchtige Boden oder Bausubstanz, freigelegt werden und konkrete Anhalts-
punkte fur das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher Bodenveranderungen 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

Erdaufschliisse und groRere Baugruben sind der Thuringer Landesanstalt fir Umwelt und Geo-
logie anzuzeigen.
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