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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes ILV625 "Magdeburger Allee - Feldstrale"

1.  Allgemeine Begriindung

1.1 Plananlass und -erfordernis

Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes zeichnet sich
durch eine grunderzeitliche Blockstruktur aus. Es umfasst 2 Baublocke, die
innerhalb durch die Lagerstrale getrennt sind, deren stralRenseitige Bebauung
durch eine vorstadtische 2-3geschossige halboffene Bauweise gekennzeichnet ist.
Die Innenbereiche dieser Blocke sind teilweise durch Nebengebdude,
Stellplatzflachen und Hauptnutzungen stark versiegelt. Das Gebiet ist aulRerdem z.
T. durch Verkehrslarm (Magdeburger Allee) belastet.

Anlass der Planung ist unter anderem ein Antrag flr eine gewerbliche groliflachige
offene Stellplatzanlage im Blockinnenbereich gewesen, welche die Wohnruhe in
diesem Bereich erheblich gestdért und zu einer Qualitatsminderung gefihrt hatte.
Dieses Beispiel zeigt, dass die Anwendung von § 34 BauGB nicht ausreicht, um den
Erhalt und die Sicherung der Wohnnutzung sicherzustellen und zu einer
Verbesserung des Wohnumfeldes beizutragen.

Aus diesem Grund ist es erforderlich einen Bebauungsplan aufzustellen, um durch
entsprechende Festsetzungen dieses Ziel zu sichern. Der Bebauungsplan hat aulRer
dem Ziel, die Wohnnutzung im Plangebiet zu starken auch den Zweck den
Freiraumanteil innerhalb der Blockinnenbereich zu erhdhen und Ansiedlung
storenden Gewerbes oder offener Stellplatzanlagen im Blockinnenbereich
vorzubeugen.

1.2  Verfahren

1.2.1 Gewdhltes Verfahren

Der einfache Bebauungsplan wird gemadR § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren
aufgestellt.

Das vereinfachte Verfahren kann angewendet werden, da durch die Aufstellung des

Bebauungsplanes in einem Gebiet nach § 34 der sich aus der vorhandenen Eigenart

der ndheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmallstab nicht wesentlich

verandert und

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer UVP
nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und

2. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter besteht.

Aufgrund der Anwendung des vereinfachten Verfahrens, kommen folgende
Abweichungen vom Normalverfahren zum Tragen:

1. Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB
wurde abgesehen.
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes ILV625 "Magdeburger Allee - Feldstrale"

2. Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Daten verfiighar sind, von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und der Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen nach § 4c BauGB wird gemall § 13 Abs. 2 Satz 1, Nr. 1
BauGB abgesehen.

3. Es wurde ortsublich bekannt gemacht, dass der Bebauungsplan im
vereinfachten Verfahren ohne Durchfiihrung der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt wird.

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

1.2.2 Ablauf

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss Nr. 2455/10 vom
20.01.2011 (veroffentlicht im Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr. 4/2011 am 25.02.2011)
eingeleitet.

1.3 Geltungsbereich

Der kiinftige Bebauungsplan ILV625 ,Magdeburger Allee - Feldstralle" umfasst zwei
grunderzeitliche Wohnblécke zwischen Magdeburger Allee im Westen,
Ammertalweg im Suden, Feldstralle im Osten und Stollbergstrale im Norden.

Die Grenze des Geltungsbereiches wird entsprechend der zeichnerischen
Festsetzungen wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die sudlichen Flurstiicksgrenzen der Stralenverkehrsflurstiicke
9/1 (Gemarkung Ilversgehofen, Flur 13) sowie 20/1 (Gemarkung Ilversgehofen, Flur
6), im Osten durch die westliche Grenze des StraRenverkehrsflurstiicks 136/2
(Gemarkung Ilversgehofen, Flur 6), im Siden durch die nordliche Grenze des
StraRenverkehrsflursticks 57/3 (Gemarkung Ilversgehofen, Flur 7) und im Westen
durch die o0stliche Grenze der Stralenverkehrsflurstiicke 64, 65 und 83/1
(Gemarkung Ilversgehofen, Flur 13).

Der Wahl des Geltungsbereiches erfolgte aufgrund der zu treffenden Festsetzungen
fir die Baugebiete innerhalb der beiden Baublécke und in abgrenzung zwischen
Baugebieten und Verkehrsflachen.

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 3,8 ha.
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes ILV625 "Magdeburger Allee - Feldstrale"

1.4  Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan Mittelthiringen stellt das Gebiet, in dem sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplans ILV625 befindet, als Siedlungsflache im
Siedlungsbereich der Landeshauptstadt Erfurt dar.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um bestehende integrierte Misch- und
Wohngebiete. Daher steht die Planung im Einklang mit dem Regionalen
Raumordnungsplan Mittelthlringen.

1.4.2 Fldchennutzungsplan

Die Landeshauptstadt Erfurt verfigt seit Mai 2006 Uber einen wirksamen
Flachennutzungsplan (Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Erfurt,
Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 11 vom 27.05.2006).

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Gemischte Bauflache ,M" dar
und stellt den groRraumigen Zusammenhang um die Magdeburger Allee her. Der
Bebauungsplan konkretisiert die Darstellung des Flachennutzungsplanes in der
nachgelagerten Planungsebene und trifft differenzierte Festsetzungen. Es werden
in Teilbereichen Mischgebiete, Besondere Wohngebiete und Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Eine Durchmischung des Gebietes insgesamt im
MaRstab des FNP ist weiterhin vorhanden. Die Festsetzung von Wohngebieten
widerspricht nicht dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB.

1.4.3 Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planungsziele wurde aufgrund eines konkreten beantragten
Vorhabens eine Veranderungssperre beschlossen. (Veranderungssperre VS 021
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ILV625 "Magdeburger
Allee/Feldstralle", beschlossen am 28.03.2012, Beschluss-Nr. 2501/11, bekannt
gemacht im Amtsblatt Nr. 15/2012 vom 03.08.2012 und 1. Verldngerung der
Verdnderungssperre VS 021 fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ILV625 "Magdeburger Allee/Feldstralke", beschlossen am 17.04.2014, Beschluss-
Nr.2448/13, bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 14/2014 vom 25.07.2014)

1.4.4. Erhaltungssatzung

Die Grundstiicke bzw. Gebdude entlang der Magdeburger Allee liegen im
Geltungsbereich der Erhaltungssatzung EH 014 "Magdeburger Allee",
beschlossen am 21.05.2014 (Beschluss--Nr. 1560/13), bekannt gemacht im
Amtsblatt Nr. 15/2014 vom 15.08.2014.

Hier sind folgende Erhaltungsziele definiert:
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes ILV625 "Magdeburger Allee - Feldstrale"

|. Erhalt der stddtebaulichen Eigenart hinsichtlich der Geschossigkeit, des
Offnungsverhiltnisses und der Fassadengliederung, der Fassadenmaterialien, der
Dachformen- und Deckung

Il. Erhalt der stddtebaulichen Eigenart hinsichtlich der Orientierung der
Hauptgebdude und der Nutzungen zum 6ffentlichen Raum der Magdeburger Allee

[Il. Erhalt und Qualifizierung des Freiraums im Blockinnenbereich auf den
Hauptgebauderiickseiten durch der Hauptnutzung untergeordneten Nutzungen

IV.Verhinderung neuer Bauliicken

V. Erhalt der Nutzungsmischung mit einem Uberwiegenden Wohnanteil in den
oberen Geschossen sowie Einzelhandel, Dienstleistungen, Gaststattengewerbe,
sonstiges Gewerbe und sozialen Nutzungen in den Erdgeschossen

VI. Erhalt der Erlebbarkeit und Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raumes fir
FuRganger

1.4.5 Konzeptioneller Stadtteilplan Ilversgehofen

Der Stadtrat Erfurt hat am 26.11.2008 mit Beschluss Nr. 000459/08 den
"Konzeptionellen Stadtteilplan Ilversgehofen" bestatigt. Hierbei handelt es sich um
ein stadtebauliches Konzept gemalk § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB.

Kernpunkt dieser stdadtebaulichen Rahmenplanung ist unter anderem das
raumliche Leitbild, mit dem die Handlungsfelder und Schwerpunktraume fiir den
Stadtteil Ilversgehofen definiert werden. Ein weiterer Handlungsschwerpunkt
leitet sich aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Erfurt ab, in dem
die Magdeburger Allee als zentraler Versorgungsbereich der Stadt Erfurt definiert
wurde.

Die rdumlich relevanten Zielsetzungen fir die Magdeburger Allee, sind im
Konzeptionellen Stadtteilplans Ilversgehofen als "Konsolidierungsgebiet mit
Prioritdt" vorgegeben. Konkret handelt es sich um die Sicherung der Raumkanten
und der Einzelgebdude. Der vorliegende Bebauungsplan ist damit ein Instrument
zur Umsetzung und Sicherung der Ziele der informellen Planung KSP Ilversgehofen.

1.4.6 Denkmalrecht

im Planungsgebiet sind unmittelbar gegenstandlich folgende Bau- und Bodendenkmale
betroffen:

Das Plangebiet befindet sich im archdologischen Relevanzgebiet mit ur- und
fruhgeschichtlichen Siedlungs- und Grabbefunden.

Rechtsgrundlage:

Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiringer
Denkmalschutzgesetz - ThirDSchG -) in der Fassung vom 14. April 2004 (GVBL. S. 465, 562),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 16. Dezember 2008 (GVBL. S. 574)
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes ILV625 "Magdeburger Allee - Feldstrale"

1.5 Bestandsdarstellung

Der Geltungsbereich wird westlich durch die Magdeburger Allee, stdlich durch den
Ammertalweg, 6stlich durch die FeldstraRBe und nérdlich durch die Stollbergstrale
begrenzt. Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches ist durch zwei Baufelder in
mehrgeschossiger Blockrandbebauung gepragt. Die Baufelder werden durch die
LagerstralRe durchschnitten. Die Blockrandbebauung wird Ulberwiegend durch
Wohnnutzung und nicht stérendes Gewerbe genutzt. Der Blockinnenbereich ist
durch Nebengebdude, vereinzelte Stellplatzunterbringung und begriinten Freiraum
gepragt.

Planungsziele sind die Sicherung der griinderzeitlichen Blockrandstruktur und
eines adaquaten Freiraumanteils im Blockinnenbereich. Damit soll eine weitere
Versiegelung im Blockinnenbereich vermieden werden durch die die Wohn- und
Aufenthaltsqualitat in den Baufeldern beeintrdchtigt wird. Des Weiteren soll das
bestehende Nebeneinander von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe gesichert
werden.

Das Mischgebiet entlang der Magdeburger Allee ist Bestandteil des zentralen
Versorgungsbereiches gemall Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Erfurt.
Das heiRt hier ist das ausdrickliche Ziel Einzelhandelserweiterungen zuzulassen
und an anderer Stelle zu vermeiden. Das widerspricht jedoch nicht dem Ziel des
Bebauungsplanes, die nachteilige Wirkung groerer hochfrequentierter
Stellplatzanlagen z.B. groRerer Einzelhandelseinrichtungen im Blockinnenbereich
auszuschlieRen.

Anlass der Planung war u.a. die Neuordnung des Paganini-Center. Die Erweiterung
der Verkaufsflache auf 1500 m* im Zentralen Versorgungsbereich Magdeburger
Allee entspricht den Zielen des EHK und wurde befiirwortet. Die urspriingliche
Absicht dazu 47 hochfrequentierte Besucherstellplatze offen im Blockinnenbereich
anzuordnen, hatte jedoch den Fortbestand der Wohnnutzung und damit die
Erhaltung des Quartiers erheblich gefahrdet. Aufgrund der bestehenden Stérungen
von der Magdeburger Allee kommt dem Schutz der Wohnruhe in den Innenhd6fen
eine hohe Bedeutung zu.

Zwischenzeitliche wurde eine Einigung zwischen Verwaltung und Investor
hinsichtlich ~ der  Umstrukturierung  der  Stellplatzanlage sowie der
Zwischennutzung des Blockrandbereiches erzielt, eine Baugenehmigung erteilt
und die BaumaRnahme abgeschlossen.

1.5.1 Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich circa 2,5 km von der Erfurter Altstadt und damit der
Innenstadt entfernt im norddstlichen Teil des Erfurter Grinderzeitgurtels. Es grenzt
unmittelbar an den zentralen Bereich Ilversgehofens mit der Magdeburger Allee
und deren noérdlichen Ende dem Ilversgehofener Platz an. Es liegt an einer
wichtigen Entwicklungsachse der Stadt, welche die historische Altstadt mit den
nordwestlichen Stadtteilen, mit einem hohen Bevdlkerungsanteil und wichtigen
Gewerbefldchen verbindet.
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes ILV625 "Magdeburger Allee - Feldstrale"

1.5.2 Stadtstruktur / Aktuelle Nutzung

Mit der Entfestigung Erfurts konnten ab 1882 neue Baugebiete vor den Toren der
Stadt entwickelt werden.

Die stadtebauliche Eigenart des Gebietes wird zum einen durch die bauliche
Struktur und zum anderen durch eine typische Nutzungsmischung gepragt. Die
stadtebauliche Struktur ist hierbei durch Grundstiicksstrukturen auf der 6stlichen
StralRenseite der Magdeburger Allee mit einem pragenden Gebdudebestand und
Gebdudeensemble der Vorgriinder- und Grinderzeit verbunden mit vielfaltigen
Nutzungen gepragt und entstand hauptsachlich in der Zeit der Stadterweiterungen
zum Ende des 19.Jahrhunderts bis zum Beginn des 20. Jahrhunderts zwischen der
ehemaligen Ortschaft Ilversgehofen und der Kernstadt Erfurt.

Aus dieser baugeschichtlichen Entwicklung heraus entstand ein Quartier in dem
die  heute pragende  grinderzeitliche  Struktur  durch  bestehende,
vorgrinderzeitliche Gebdudeensembles, insbesondere entlang der LagerstraRe
unterbrochen wird. Die hieraus resultierende unterschiedliche Malistablichkeit der
Bebauung fuhrt zu einer bauhistorischen Collage erhaltenswerter Bebauung und
Bebauungsstruktur.

Die Magdeburger Allee selbst stellt als Blick- und Hauptwegeachse die Verbindung
zwischen Innenstadt und den nordostlichen Stadtgebieten her und ist das Riickgrat
des Stadtteils Ilversgehofen mit dem Stadtteilplatz Ilversgehofener Platz als deren
nordlicher Abschluss und zentraler Bereich Ilversgehofens.

Die gleichartige stadtebauliche Gestalt stellt sich 6stlichen Seite der Magdeburger
Allee hauptsdchlich durch eine drei- bis viergeschossige Bauweise, die
Fassadengestaltung mit Backstein und einheitliche Trauf- und Firsthéhen und
Dachlandschaften dar.

Das Buro- und Geschdftshaus "Paganini-Center" an der Ecke Magdeburger
Allee/Stollbergstralle, welches in den 1990er Jahren errichtet wurde, stellt ein
architektonisches Solitar in der Blockrandbebauung dar.

Die Blockinnenbereiche, mit dem stadtebaulichen Ziel eines ruhigen
Wohnumfeldes, sind weitgehend frei von Hauptnutzungen und nur vereinzelt
durch tberdimensionierte Nebenanlagen oder Stellplatze zu intensiv genutzt.
Neben der Uberwiegenden Wohnnutzung gibt es entlang der Magdeburger Alle, der
StollbergstralRe und Lagerstrale vielfdltige mischgebietstypische Nutzungen. Diese
beschranken sich oftmals auf das ErdgeschoR, abgesehen von Buronutzungen.

1.5.3 Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Gebietes erfolgt Uber die Magdeburger Allee. Das
Verkehrsaufkommen auf dieser ErschlieBungsstralle ist sehr hoch, woraus sich eine
hohe Larmbelastung fir die anliegenden Wohnnutzungen ergibt. Aufgrund des
verkehrsbedingten Larms innerhalb des Gebiets kommt den Blockinnenbereichen
eine besondere Bedeutung fur den Schutz der Wohnruhe zu.

An das Plangebiet anschliefRend gibt es eine Stralenbahnhaltestelle fir die Linien

T und 5 an der Magdeburger Allee, durch die das Gebiet an das OPNV-Netz
angeschlossen ist.
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes ILV625 "Magdeburger Allee - Feldstrale"

Die Ubrigen Strallen haben die Klassifizierung von Anliegerstraen.

1.5.4 Ver-und Entsorgung

Der Geltungsbereich ist bereits bebaut. Das Gebiet ist dementsprechend bereits
vollstandig erschlossen und die Ver- und Entsorgung ist gesichert.

1.6

Planungsziele

Die stadtebaulichen Ziele des einfachen Bebauungsplans ILV625 sind:

Schutz und Entwicklung der bestehenden griinderzeitlichen Blockstruktur in ihrer
Nutzung und Raumstruktur durch

Erhaltung, Sicherung und Fortentwicklung der Wohnnutzung

Sicherung der Nutzungsmischung mit das Wohnen nicht wesentlich
storenden gewerblichen Nutzungen

Sicherung der Option einer BlockschlieBung entlang der Magdeburger Allee

Ausschluss von offenen Stellplatzen fur Einzelhandelsnutzungen oder
andere hochfrequentierte Besucherstellplatze im Blockinnenbereich und
Sicherung eines addquaten Freiraumanteils im Blockinnenbereich
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes ILV625 "Magdeburger Allee - Feldstrale"

2 Begriindungen der Festsetzungen

2.1 Artderbaulichen Nutzung

Mit der Ausweisung des Plangebietes als Mischgebiet (MI), Besonderes
Wohngebiet(WB) und Allgemeines Wohngebiet (WA) wird dem baulichen Bestand
und der aktuellen Nutzung des Gebietes Rechnung getragen.

Insbesondere die Festsetzung des WB erfolgte aufgrund der anhdngenden
Bestandsanalyse und soll den Uberwiegenden Wohnanteil und dessen
Fortentwicklung, jedoch auch die vorhandenen gewerblichen Nutzungen sichern,
die mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Es handelt sich um eine besondere
Eigenart der Nutzungsmischung in diesem Stralenzug mit dem Ziel der
Fortentwicklung des Wohnens.

Zu den textlichen Festsetzungen 1.1.1; 1.1.2; 1.3.1.:

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Plangebiet ausgeschlossen, da diese
Nutzungen auf Grund ihrer GréRe (Ziel ist ein sparsamer Verbrauch der Ressource
Boden), der mangelnden stddtebaulichen Einfligung und den mit besagten
Nutzungen verbundenen stérenden Emissionen (Geruch, Larm etc.) nicht mit den
stddtebaulichen Zielstellungen in Einklang zu bringen sind. Auferdem sind
aufgrund der GrundsticksgroRen und der vorhandenen Bebauung diese Nutzungen
kaum realisierbar.

Vergnigungsstatten sollen im Plangebiet nicht zuldssig sein, da der vorhandene
Bestand an Nutzungen Uberwiegend durch Wohnen geprdgt ist. Aulerdem sind in
unmittelbarer Umgebung mehrere soziale Einrichtungen fiur Kinder und
Jugendliche vorhanden. Durch eine Haufung von Vergnigungsstatten in durch
Wohnen gepragten Teilen von Mischgebieten und besonderen Wohngebieten, sind
haufig Trading-Down-Effekte zu erwarten. Dies wiirde dem Ziel der Entwicklung
und Stabilisierung der Magdeburger Allee als Nebenzentrum entgegen wirken.

Zu den textlichen Festsetzungen 1.1.3;1.2.2; 1.3.2.:

Die textliche Festsetzung ermoglicht eine der Versorgung des Gebietes
angemessene GroRe von Ldaden und beschrankt die damit verbundene
Verkaufsfldche im Mischgebiet auf 800 m? (Schwelle zur GroRflachigkeit) und in
den WA und WA auf maximal 200 m? entsprechend der Definition des ,Erfurter
Ladens" gemdlR des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, das vom Stadtrat am
29.04.2009 (Drucksachen-Nr.0252/09) beschlossen wurde.

Innerhalb des Geltungsbereiches im MI1 befindet sich eine grofflachige
Einzelhandelseinrichtung von 1500 m? als Lebensmittelvollversorger (Magdeburger
Allee/Ammertalweg). Dieser soll in seinem Bestand gesichert werden, da er sich im
Bereich des Nebenzentrums Magdeburger Allee gemdlR Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts befindet. Aus diesem Grund wurde die Fremdkdrperfestsetzung
getroffen. Der Rahmen der eingerdaumter Erweiterungen, Anderungen, Nutzungs-
anderungen und Erneuerungen ist hinreichend bestimmt durch den
Ausnahmevorbehalt, die Abgrenzung des MI1, die Uberbaubare Grundstiicksfldche
und die Sortimentsliste im EHK.

Die Kleinteiligkeit der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe im Bereich des
Nebenzentrums soll gestdrkt werden.
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes ILV625 "Magdeburger Allee - Feldstrale"

2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird in den MI, WA und WB festgesetzt durch die
GroRe der zuldssigen Grundfldchen der baulichen Anlagen wund die Zahl der
Vollgeschosse. Dabei entspricht die GroRe der zuldssigen Grundflachen der
baulichen Anlagen, der durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzten
uberbaubaren Grundstucksflache und im Ml 4 und WA 3 der festgesetzten GRZ.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen richten sich nach dem Bestand.
Bestehende Gebdude, die niedriger sind als die Festsetzungen, haben
Bestandsschutz. Dachgeschosse dirfen ausgebaut werden, ohne Vollgeschosse zu
werden.

Die Obergrenzen der GFZ und GRZ gemaR § 17 BauNVO werden fur die einzelnen
Baugebiete insgesamt eingehalten.

Jedoch gibt es grundstiicksbezogen Einzelfdlle in denen diese aus dem Bestand
heraus bereits Uberschritten werden. Dies hdngt mit der unterschiedlichen
Grundstickssituation zusammen, da zwar eine homogene Blockrandbebauung
hinsichtlich der Geschossigkeit und der Bautiefen vorhanden ist, dies jedoch auf
unterschiedlich groRen Grundstiicken erfolgte. D.h. im Einzelfall sind relativ kleine
Grundsticke vorhanden, bei denen die Obergrenzen im Bestand nicht eingehalten
werden kann und relativ grolle Grundstiicke bei denen die Obergrenzen deutlich
unterschritten werden. Da aber die Obergrenzen, auf das jeweilige gesamte
Baugebiet bezogen, deutlich eingehalten werden, erfolgt die Sicherung des
Bestandes und dessen Fortentwicklung durch die entsprechenden Festsetzungen
im Bebauungsplan.

Im Plangebiet findet sich in den einzelnen Baugebieten hinsichtlich der
Geschossigkeit und der Bauweise eine relativ homogene Bauweise, die es im Sinne
des stadtebaulichen Gesamteindrucks zu erhalten und fortzufihren gilt.

2.3 Bauweise

Die Bauweise wurde ebenfalls gemadl des vorhandenen Gebdudebestands
festgesetzt, der sich als geschlossene Blockrandbebauung darstellt. Eine Ausnahme
hiervon bilden die Gebdude entlang der Lagerstrale mit einer halboffenen
abweichenden Bauweise, die teils einseitig an die Grundstiicksgrenzen angebaut
sind und teilweise die Abstandsfldchen unterschreiten. Weiter werden sie durch
eine Hofform charakterisiert mit Hauptnutzungen im hinteren Grundsticksbereich.
Auch bei der Festsetzung einer abweichenden Bauweise mit Unterschreitung der
normalerweise nach ThirBO erforderlichen Abstandsflachen, sind die
bauordnungsrechtlichen Vorschriften insbesondere § 30 ThirBO (Brandwadnde)
einzuhalten.

2.4 Uberbaubare Flichen

Im stralBenseitigen Bereich wurden Baulinien aufgrund der vorhandenen
Gebdudeflucht festgesetzt. Die Baulinien wurden entlang der Gebdudekanten
gesetzt, damit die historischen Baufluchten im Plangebiet erhalten bleiben. Im
Bestand treten kaum Eingange, Treppen, Uberdachungen und Anbauten in
geringem MaRe Uber die Baufluchten hinaus.
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Die Baugrenze ist so gewahlt, dass Balkonanlagen und kleinere Anbauten hinter der
historischen Bauflucht zuldssig sind.

2.5 Nichtiberbaubare Grundstiicksflachen

Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes sind zuldssige
Nebennutzungen in der nichtiberbaubaren Grundstiicksflache vorhanden. Diese
genielRen materiellen und formellen Bestandsschutz.

Der Ausschluss von Uberbaubaren Grundsticksflachen im Blockinnenbereich wird
getroffen, um einer Stérung der Wohnruhe durch Nutzungsintensivierung und
einer weiteren Flachenversiegelung innerhalb der Innenhofe vorzubeugen. Die
Regelung leitet sich direkt aus den Planzielen fiir den Bebauungsplan (siehe 1.6).

2.6 Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen

Zur textlichen Festsetzungen 4.1:

Nebenanlagen sowie Stellpldtze, Carports und Garagen sind in der
nichtiberbaubaren Grundsticksflache nur ausnahmsweise und bis zu 75 % der
Hauptgebdudegrundflache zuldssig. Komplett ausgenommen hiervon sind
Besucherstellpldtze fir Einzelhandelseinrichtungen.

Mit dieser Festsetzung wird einer weiteren Versiegelung der Blockinnenhéfe und
Storung der Wohnruhe vorgebeugt. Die Zulassigkeit neuer Nebenanlagen bzw.
Stellplatze, Carports und Garagen wird im Einzelfall pflichtgemal geprift. Fir die
beiden im Bestand vorhandenen Stellplatzanlagen im Mischgebiet MIT und MI3
wurde eine zeichnerische Festsetzung zur Bestandssicherung getroffen und um
weitere hochfrequentierte Stellplatzanlagen im Blockinnenbereich auszuschlieRen.
Dies trifft insbesondere auf Einzelhandelseinrichtungen zu, fir die aus diesem
Grund Besucherstellplatze im Blockinnenbereich komplett ausgeschlossen wurden.
Bei der Erteilung einer Ausnahme ist zu prifen, inwieweit das Verhaltnis zwischen
Hauptgebdude wund Nebenanlagen eingehalten wird und um auf die
unterschiedlichen GrundsticksgroBen im Plangebiet reagieren zu konnen (z.T.
grolle GrundstiicksgroRBen im Verhdltnis zum Hauptgebdude), wurde die maximale
Grundflache fir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen auf 75 % der
Hauptgebaudegrundflache erhoht. Die zuldssigen Hauptgebdudegrundflachen
ergeben sich durch die Baufelder.

2.7 Verkehrsflachen

Aufgrund der Lage der Lagerstrale innerhalb des Plangebietes wurde hier die
StralBenverkehrsfldche in Abgrenzung zu den Baugebieten festgesetzt. Die
Aufteilung der Verkehrsfldache ist nicht Gegenstand des bebauungsplanes.

2.8 Gestaltungsfestsetzungen

Lauflicht und Wechselwerbeanlagen sind im MI, WB und WA nicht zuldssig.
Werbeanlagen sind im Mi, WB und WA nur an der Statte der Leistung innerhalb der
Hohe des Erdgeschosses und ausnahmsweise bis maximal zur Oberkante der
Fensterdffnungen des 1.0Gs zuldssig.
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Werbeanlagen sind im Ml und WB bis zu einer Grélle von maximal 3,0 m? und im
WA bis zu einer GréRBe von maximal 1,5 m? zuldssig. Im WA sind keine be- oder
hinterleuchtete Werbeanlagen zuldssig.

Werbeanlagen an den Brandwdnden sind unzuldssig.

Die Beschrankung der Werbeanlagen ist erforderlich, da es sich um Wohngebiete
und Uberwiegend durch Wohnen gepragte Mischgebiete handelt und optische
Unruhen vermieden werden sollen, welche die Wohnruhe storen.

Die Festsetzung zur Lage der Werbeanlagen wird getroffen, um sich einerseits am
Bestand zu orientieren und eine weitere Haufung von Werbeanlagen zu vermeiden
und damit die Gebietscharakteristik weiter erkennbar bleibt und keine
grol¥flachige, stérende Werbung angebracht wird.

Werbeanlagen, die auf Stellplatzanlagen im Blockinnenbereich hinweisen, wiirden
weitere KFZ-Bewegungen in den der Wohnruhe dienenden Bereich verursachen und
sollen aufgrund der Planungsziele, daher ausgeschlossen werden. Deshalb sind
Werbeanlage an den Brandwanden, die von der StraBenverkehrsflache vom MIV aus
gut zu erkennen sind, unzuldssig.

29 Umweltprifung, Baumbestand

Gemall § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen; §
4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach Absatz 2 Nr. 2 ist darauf
hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

Der Baumbestand unterliegt der Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt, die
Begriinung bei BaumaRnahmen regelt die stadtische Begriinungssatzung.
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3 stadtebauliche Kennziffern,; Folgekosten

Flichennutzung: Fliche [m?] Anteil [%]

Grole des Geltungsbereichs 37.806 100

Art der baulichen Nutzung:

Allgemeine Wohngebiete 7.370 19,5
(nicht Uberbaubare Grundstiicksflache)

Allgemeine Wohngebiete 6.583 17,4
(Uberbaubare Grundstiicksflache)

Besondere Wohngebiete 2.783 7,4
(nicht Uberbaubare Grundstiicksflache)

Besondere Wohngebiete 3.424 9,1
(Uberbaubare Grundstiicksflache)

Mischgebiete 7.557 20,0
(nicht Uberbaubare Grundstiicksflache)

Mischgebiete Uberbaut 7.567 20,0
(Uberbaubare Grundstiicksflache)

SUMME: 35.284 93.3
Verkehrsflachen 2.522 6,7
Flachen fiir Nebenanlagen (Teil des M) 2.530 6,7

Die Planung stellt eine Angebotsplanung ohne Bauverpflichtung dar. Insoweit
ergeben sich allein aus dem Bebauungsplan keine finanziellen Auswirkungen fur
die Landeshauptstadt Erfurt.

Weitere bzw. zusatzliche 6ffentliche ErschlieBungsanlagen zu dem Bestand sind
nicht erforderlich.
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4 Hinweise

Archdologische Bodenfunde und Bodenaufschlisse
Die Hinweise zu den bodenarchdologischen Funden und den Bodenaufschliissen
sind in der Genehmigungs- und Realisierungsphase zu beachten.

Sie sind notwendig, da auf Grund der Lage des Bebauungsplangebietes im Bereich
des Siedlungsgebietes der Stadt Erfurt mit Bodenfunden zu rechnen ist und
geplante Erdaufschliisse sowie gréRere Baugruben rechtzeitig anzuzeigen sind.
Einsichtnahme von Vorschriften

Der Hinweis erfolgt, um Anforderungen des rechtsstaatlichen Publizitatsgebotes
nachzukommen im Bezug auf Festsetzungen des Bebauungsplanes, die sich auf
nichtstaatliche Regelungen beziehen (DIN-Normen etc.).

Die Offentlichkeit wird so verldsslich und in zumutbarer Weise darauf
hingewiesen, wo sie Kenntnis von den im Bebauungsplan genannten Vorschriften
erlangen kann.

Altlasten

Dem Umwelt- und Naturschutzamt liegen derzeit keine Aussagen zur detaillierten
Nutzungshistorie der Gebaude und Freiflachen sowie zu Art, Umfang und Dauer der
hier gehandhabten umweltrelevanten Stoffe vor. Gutachten sind uns zu diesen
Objekten nicht bekannt.

Werden bei ErdbaumaRnahmen schadstoffkontaminierte Medien in Boden, Wasser
oder Luft angetroffen, so ist die untere Bodenschutzbehdrde, Umwelt- und
Naturschutzamt der Stadt Erfurt zu informieren und die weitere Vorgehensweise
abzustimmen.

Bei Tiefbauarbeiten im Rahmen von BaumaRnahmen ist mit dem Anfall von
belastetem Aushub zu rechnen, der nach Deklarationsanalysen gern. den
Technischen Regeln der LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) verwertet und
entsorgt werden muss.

Aushubmaterial ist gemall Parameterkatalog den TR LAGA durch ein fachkundiges
ingenieurtechnisches Unternehmen untersuchen zu lassen und der unteren
Bodenschutzbehdrde! Umwelt- und Naturschutzamt, Stauffenbergallee 18, 99085
Erfurt sind die Analyseergebnisse vorzulegen. Die MaRnahme ist fachgutachterlich
zu begleiten.
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5 Anhang - Bestandsaufnahme

Bestandsaufnahme im Bereich Magdeburger Allee, FeldstraRe, Ammertalweg, Lagerstrale und Stollbergstralle

vorhandene Geschosse/ | Bauweise/ Zufahrten/ Hof-/ Nebenanlagen/ Besonderheiten/
Adresse ], - Nebennutzungen/
Nutzungen Dach Grenzabstdande | Stellplatze Innennutzung Werbung Anmerkungen
EG: REWE 1500m? VKF
nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel 3VG Werbune an der
Ammertalweg 1 Nutzung geschlossen Stitte dgr Leistun
+ 1x Leerstand (Gewerbe) | DG &
Zeitarbeitsfirma
9 Wohnungen
3VG Werbung an der
Ammertalweg 3 | EG: Reiseblro, Leerstand Nutzung geschlossen Dachterrasse St dg :
DG dtte der Leistung
3VG Loggia Uber 2
Ammertalweg 5 | 12 Wohneinheiten Nutzung geschlossen Dachterrasse Etagen
DG DG Dachterrasse
EG: Rossmann (7-13), 4x . .
Arzt, 1x Podologie, T, .1.46 offentliche
. , Uberdachte
Physiotherapie, 3x )
Anwalt, 1x Logopade, 1x 3VG und DG:
! ’ Einfahrt zu uniberdachte | Werbung an der Dachterrasse
Ammertalweg 7 | Berufsberater, 2x Nutzung geschlossen - .. - ) )
. i : Parkplatzen Stellplatze plus | Stdtte der Leistung Erker tiber 2
Finanzdienstleistung, 1x | DG .
. oo 40 private Etagen
Sicherheitsfirma, 1x BAK, N .
; . Stellplatze in
1x Baufirma, 1x Service- .
Tiefgarage

und Systemtechnik
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S " 3VG
Ammertalweg 9 14 Wohneinheiten (iber Nutzung geschlossen Hauseinfahrt 1x
EG 11-15) DG Doppelgarage
3VG 4 Balkone im
Ammertalweg Fleischerei/ Imbiss Nutzung geschlossen Wgrbung an Qer offentlichen
11 DG Stdtte der Leistung Raum
2 VG 11 Stellplatze
?;nmertalweg Backerei Nutzung geschlossen (flir 9-15) im \S/\’S’E?:ggraLne?siLn
DG Hof 8
2VG
Ammertalweg Werbung an der
15 Apotheke gétzung geschlossen Statte der Leistung
. " 4VG -
LagerstraRe 1 Zahnarzt, Ingenieurbiiro Nutzung halboffen 3 Stellplatze
5 Wohnungen DG vorm Haus
Imbiss 2VG Hinterhaus
Lagerstralle 2 > Wohnungen Nutzung halboffen Werbung an der
& DG Stdtte der Leistung
2VG
Lagerstrale 3 2 Wohnungen Nutzung halboffen Hinterhaus
DG
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Lagerstrale 4

5 Wohnungen im
Vorderhaus
3 Wohnungen im
Hinterhaus

2VG
Nutzung
DG

offen

Einfahrt
Hinterhaus

Stellplatze

bewohntes
Hinterhaus 2 VG

Lagerstralle 5

3 Wohnungen

2VG
Nutzung
DG

halboffen

Garagenblock

Lagerstrale 6

3 Wohnungen

2VG
Nutzung
DG

halboffen

Einfahrt
Hinterhaus

bewohntes
Hinterhaus 2 VG

Lagerstralle 7

Bauingenieur + Wohnung

2VG
Nutzung
DG

halboffen

Lagerstrale 8

2 Wohnungen

2VG
Nutzung
DG

halboffen

Lagerstralle 9

2 Wohnungen

2VG
Nutzung
DG

halboffen

Hofeinfahrt

Hinterhaus/ Garagen

Lagerstrale 9a

2 Wohnungen

2VG
Nutzung
DG

halboffen
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ehemals Frisér/ 2VG
Lagerstrale 10 o Nutzung halboffen
Frisoreinkauf
DG
Hinterhaus
2VG (ehem. Werbung an der
LagerstralBe 11 Raumausstatter Nutzung halboffen Hofeinfahrt Lagerhalleo. 3d.) - an ¢
-6 Statte der Leistung
DG bis hin zur
FeldstraRRe
Elektromeister 2 VG angrenzendes
LagerstralBe 12 Nutzung halboffen Hofeinfahrt p
2 Wohnungen DG Nebengebdude
Werbung an der
Stdtte der Leistung
L Containerdienst/ 2VG I_ﬂofzufahrt im Nebengebaude
agerstralle 13 p . . Nutzung offen uber : ;
Anderungsschneiderei Schneidereiund 5
DG Ammertalweg
Garagen
2 grolRe Werbeplakate
2VG Einfahrt zu
Lagerstrale 14a | 1x Wohnung Nutzung halboffen G Sitzplatz
DG arage
2VG
Lagerstrale 15 3 Wohnungen Nutzung halboffen
DG
Thiringer IVG
Spezialreinigung Kessel Stellplatze/ Werbung an der
Lagerstrafte 16 und Anlagen GmbH gétzung halboffen Garagen Stdtte der Leistung

3 Wohnungen
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2VG :
Lagerstrale 17 Rechtsanwalt Nutzung halboffen 2 Stellplatze quelnfahrt
3 Wohnungen DG mit Garage
Ad vorhandene Geschosse/ | Bauweise/ Zufahrten/ Hof-/ Nebenanlagen/ Besonderheiten/
resse N " - Nebennutzungen/
utzungen Dach Grenzabstdnde | Stellplatze Innennutzung Werbung Anmerkungen
2VG
Lagerstrale 18 Betreutes Wohnen Nutzung offen Garagen Wirtschaftsgebaude
DG
2VG
Lagerstralle 19 2 Wohnungen Nutzung halboffen Hofeinfahrt Garagen Hinterhaus 2 VG
DG
Lagerstrale 20 Leerstand 2VG offen
2VG
Lagerstrale 21 Goldschmied + Wohnung | Nutzung offen Hinterhaus 2 VG
DG
Lagerstrale 22 1xWohnung 3VG halboffen Hinterhaus Leerstand
Leerstand
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Lagerstrale 23-

Gewerbe und
Wohneinheiten

2 Wohngemeinschaften, 7
normale Wohnungen

3VG

geschlossen

Eingang Uber
groBen Hof mit

Werbung an der
Stdtte der Leistung,
mehrere

24 1x Arzt, Landschaftsplaner, - mehrgeschossige
Frihstiicksdienst, Stellplatzen ehemalige
Tagesgruppe, Gewerbegebaude
Unternehmensberatung usw.
vorhandene Geschosse/ | Bauweise/ Zufahrten/ Hof-/ Nebenanlagen/ Besonderheiten/
Adresse .. - Nebennutzungen/
Nutzungen Dach Grenzabstédnde | Stellplatze Innennutzung Werbung Anmerkungen
4VG
Magdeburger Rechtsanwalt, .
Allee 142 Eisenflechter ggtzung halboffen )3
Nagelstudio, Pro Familia, .
Ergotherapie, Marketing, | 4VG S’Fellplat;e und "
Magdeburger ; : Eingang im Hof | lber Werbung an der .
Internetdienstleistung, Nutzung geschlossen - . - : diverse Erker
Allee 140 . ; Uber die LagerstraRe Statte der Leistung
Personaldienstleistung DG L
agerstralle
3 Wohnungen
4VG . 6 Balkone
Magdeburger 10 Wohnungen Hofeinfahrt ; .
Allee 138 EG Leerstand gétzung geschlossen 8 Stellplatze Stellplatze hinten raus
Briefmarken- und
. 2 x benutztes
Magdeburger Mun;handel, 4VG Hofeinfahrt ; Hinterhaus 2 VG
Musikschule, Nutzung geschlossen - Stellplatze
Allee 136 . ; 10 Stellplatze Werbung an der
Arbeitsvermittlung, Bar & | DG N )
L Stdtte der Leistung
ounge
; .. 2 x benutztes
Magdeburger II;/\obk(?cl‘l[gclhggsczaft, ;VG ht ?gr]l(deck pl.us Hinterhaus 2 VG
Allee 134 ankfiliale, 6x rzt, utzung geschlossen iefgarage im Werbung an der
Facility Management DG Hof

Stdtte der Leistung
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Magdeburger zerfallenes
Allee 132 Leerstand 2 VG halboffen Hinterhaus
vorhandene Geschosse/ | Bauweise/ Zufahrten/ Hof-/ Nebenanlagen/ Besonderheiten/
Adresse " - Nebennutzungen/
Nutzungen Dach Grenzabstdnde | Stellplatze Innennutzung Werbung Anmerkungen
1x Arzt, Bankfiliale, 4VG
Magdeburger Backer, Zeitarbeitsfirma, Nutzung halboffen W?rbung an Qer
Allee 124-126 . Statte der Leistung
Security DG
2VG )
Feldstralle 6 8 Wohnungen Nutzung geschlossen j4Stellplatze ja
DG im Hof
12 Wohnungen > VG Nutzung mit 6 8 Balkone
FeldstraRe 7 . ) Nutzung geschlossen ja .
1x Physiotherapie DG zusammen hinten raus
> VG 8 Balkone
Feldstrale 9 18 Wohnungen Nutzung geschlossen hi
DG inten raus
4VG 6 Balkone
Feldstrale 10 9 Wohnungen Nutzung geschlossen hi
DG inten raus
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FeldstraRe"

4VG
Feldstrale 11 9 Wohnungen Nutzung geschlossen
DG
4VG 3 Garagen
Feldstralle 12 10 Wohnungen Nutzung geschlossen 45 “g - ja 10 Balkone
DG tellplatze
vorhandene Geschosse/ | Bauweise/ Zufahrten/ Hof-/ Nebenanlagen/ Besonderheiten/
Adresse . - Nebennutzungen/
Nutzungen Dach Grenzabstidnde | Stellplatze Innennutzung Werbung Anmerkungen
4VG
Feldstralle 13 10 Wohnungen Nutzung geschlossen 8.Balkone
9 besetzt DG hinten raus
EG: Haarshop 4VG
Feldstralle 14 10 Wohnungen Nutzung halboffen
8 besetzt DG
4VG
é’iollbergstra[%e 6 Wohnungen Nutzung geschlossen
DG
StollbergstralRe 8 Wohnungen ?\LIX’cqun eschlossen 9 Stellplatze Nebengebdude mit
55 8 DG & 8 im Hof Wohnnutzung im Hof

Seite 24 von 26




Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes ILV625 "Magdeburger Allee - Feldstrale"

4VG
StollbergstralRe 6 Wohnungen Nutzung geschlossen
56
DG
4VG
StollbergstralRe 8 Wohnungen Nutzung geschlossen Durchfahrt
c7 oG vorhanden
4VG
Stollbergstralke 7 Wohnungen Nutzung geschlossen
58
DG
Stollbergstrake EG: Paketversand, Kunst— 4VG Durchfahrt Werbung an der
cq und Bauschlosserei, Nutzung geschlossen vorhanden Statte der Leistung
Modellbaushop DG
4VG
z’éollbergstra@e 9 Wohnungen Nutzung geschlossen
Dg
4VG
StollbergstralRe 6 Wohnungen Nutzung geschlossen
61
DG
4VG
gtzollbergstra@e 10 Wohnungen Nutzung | geschlossen
DG
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StollbergstralRe
63

EG: Imbiss
6 Wohnungen

4VG
Nutzung
DG

geschlossen
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