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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT617 "An den Graden" Entwurf
1 Allgemeine Begriindung

1.1 Planerfordernis

Der Eigentlimer des Grundstiickes Domstralle/ An den Graden und Vorhabentrager fur eine
Bebauung dieser Flache hat einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes gestellt, dem der Stadtrat der Stadt Erfurt gemadR des pflichtgemadRen Ermessens
zugestimmt hat.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT617 soll die planungsrechtliche Vorausset-
zung fir die stadtebauliche Neuordnung der Flache DomstralRe/ An den Graden geschaffen
werden. Die Ziele der Stadtentwicklung zur Nutzung von erschlossenen und gut in die Stadt-
und Infrastruktur integrierten Grundstiicken in der Kernstadt sowie die Erhaltungs- und Sa-
nierungsziele der Sanierungssatzung SAEFM101 ,Altstadt” sollen mit einer fiir die Umgebung
angemessenen Nutzung und Bebauung dieser Flache am Mariendom umgesetzt werden.

1.2 Verfahrensablauf

Gewdhltes Planverfahren

Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Bebauung eines untergenutz-
ten Altstadtareals als MaRnahme der Innenentwicklung. Es wird deshalb das beschleunigte
Verfahren nach § 13 a BauGB angewendet.

Die Anwendungsvoraussetzungen sind aus folgenden Griinden gegeben:

-~ Esistein Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Nachverdichtung von Fldchen.

-~ Imvorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Grundflache von weniger als 20 000 m?
festgesetzt.

— Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die
UVP oder nach Landesrecht unterliegen.

-~ Esliegen keine Anhaltspunkte vor fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgter.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ALT617 ,,An den Graden® wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemalk § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Damit werden vom Normalverfahren abweichend folgende Verfahrensbesonderheiten ange-
wendet:

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

Verfahrensablauf

Der Vorhabentrager hat 2010 einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes fur sein Vorhaben ,Barrierefreies Hotel am Domplatz Erfurt® gestellt. Der Stadtrat
der Stadt Erfurt hat nach pflichtgemaRen Ermessen den 6ffentlichen Stadtratsbeschluss
2197/10 Vorhabenbezogener Bebauungsplan ALT 617 "An den Graden", Einleitungs- und Auf-
stellungsbeschluss vom 03.03.2011 gefasst. Dieser Beschluss wurde vom Vorhabentrager
nicht umgesetzt.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT617 "An den Graden" Entwurf

Der Vorhabentrager hat 2013 seinen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes fiir sein Vorhaben in "Wohnen am Dom" gestellt. Der Stadtrat der Stadt Erfurt hat
nach pflichtgemalen Ermessen den 6ffentlichen Stadtratsbeschluss 0176/13 vom 11.09.2013,
veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 17 am 18.10.2013, gefasst. Darin enthalten ist:

- die Aufhebung des o.g. Stadtratsbeschluss 2197/10 vom 03.03.2011,

- die Zustimmung zum Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2
BauGB,

- die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT617 ,,An den Graden®,

- die Fassung von Planungszielen,

- die Ermittlung von Planungsinhalten in einem Planungswettbewerb,

- die Billigung des Vorentwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ALT617 ,An den
Graden“(Vorhaben- und ErschlieRungsplan)

- die Durchfuihrung der frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behtrden und sons-
tigen Trager 6ffentlicher Belange.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist durch die
offentliche Auslegung des Vorentwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT617
"An den Graden"vom 28.10.2013 bis 29.11.2013 erfolgt. Die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden, wurden ge-
maRk § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB beteiligt.

Es wurden keine Stellungnahmen vorgebracht sowie normativen Hindernisse aufgezeigt, die
der Weiterfuhrung des Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ALT617 ,An den Graden“entgegen stehen.

Gemal} Stadtratsbeschluss 0176/13 vom 11.09.2013 war zur Konkretisierung und Ausgestal-
tung des Vorhabens vom Vorhabentrdager ein Planungswettbewerb gemald Richtlinie fur Pla-
nungswettbewerbe RPW 2013 als Realisierungswettbewerb durchzufiihren und einer der
Preistrager mit der weiteren Bearbeitung zu beauftragen.

Der Vorhabentrager hat den Planungswettbewerb "Wohnen am Dom in Erfurt" als nicht offe-
nen Realisierungswettbewerb mit vorgeschaltetem offenen Bewerbungsverfahren durchge-
fuhrt. Der Wettbewerb entsprach den Richtlinien fir Planungswettbewerbe RPW 2013.
Grundlage der Aufgabenstellung des Planungswettbewerbs waren Planungsziele und der Vor-
entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT617 ,An den Graden“ sowie die
pflichtgemale Preisrichtervorbesprechung und Rickfragenbeantwortung. In der Preisge-
richtssitzung am 26.03.2014 wurden aus 22 eingereichten Arbeiten zwei Preistrager und 5
Anerkennungen ermittelt.

Mit Stadtratsbeschluss 1330/14 vom 17.12.2014 nahm der Stadtrat das Ergebnis des Pla-
nungswettbewerbes "Wohnen am Dom in Erfurt” zur Kenntnis und bestdtigte, gemal Ent-
scheidung des Vorhabentragers, den 2.Preis des Planungswettbewerbes "Wohnen am Dom in
Erfurt" als Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ALT617 "An den Graden".

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT617 ,An den Graden“ wird
entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen begrenzt:

im Nordwesten: durch die stiddstliche Fahrbahnkante der Domstralle,
im Nordosten: durch die nordostliche Grenze des StraRenflurstiicks An den Graden,
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT617 "An den Graden" Entwurf

im Sudosten: durch die Nordwestgrenze des Flurstiicks des Bergstrom,
im Stidwesten: durch die sidwestliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 84/2

Die GroRe des Plangebiets betrdgt 6.729 m>.

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 84/1, 84/2, 99, 54/1 (teilweise), 97 (teilweise),
110/97 (teilweise) der Flur 143 in der Gemarkung Erfurt-Mitte.

Die Wahl des Geltungsbereiches orientiert sich am Vorhabengrundstick fir dessen Neuord-
nung und Umsetzung des geplanten Vorhabens ein Bebauungsplan erforderlich ist. Die un-
mittelbar angrenzenden 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen Domstralie (teilweise) und An
den Graden werden in den Geltungsbereich einbezogen, da diese an das Vorhaben angepasst
und um Gehwegbereiche vor den Gebduden erweitert werden.

1.4 Ubergeordnete Planungen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal vorliegendem Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT), bekannt gemacht im Thiringer
Staatsanzeiger Nr.31/2071 vom 01.08.2011, soll die Stadt Erfurt als Oberzentrum den Versor-
gungsbereich mit qualitativ hochwertigen Leistungen und Gutern im sozialen, wirtschaftli-
chen, kulturellen und wissenschaftlichen Bereich versorgen sowie die Funktionen von Mittel-,
Unter- und Kleinzentren in den jeweiligen Verflechtungsbereichen Gibernehmen. Im Rahmen
flachensparender Siedlungskonzeptionen sind innerdrtliche Entwicklungen zu begiinstigen,
Stadtgrundrisse bzw. -strukturen zu bewahren, zu erhalten und zu verbessern.

Diesem Ziel kommt der vorhabenbezogene Bebauungsplan ALT617 durch die Neuordnung und
Revitalisierung eines innerstddtischen Quartiers unter Berlicksichtigung des historischen
Stadtgrundrisses in vollem Umfang nach. Das Vorhaben steht somit den Grundsdtzen der
Raumordnung des Landesentwicklungsplanes nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt (Veréffentlichung am 27.05.2006) ist der
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT617 "An den Graden" liberwiegend als
Gemischte Bauflache und teilweise als Grinflache dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht
im Bereich der Darstellung der gemischten Baufldche des Flachennutzungsplanes dem Ent-
wicklungsgebot gemdll § 8 Absatz 2 Satz 1 BauGB. Fur die Grundstucksflachen entlang der
Stralle "An den Graden" entspricht der Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Mischgebie-
tes nicht der Darstellung der Griinfldche im Flachennutzungsplan. Dieser muss deshalb ge-
maRk § 13a Abs.2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Griinflache basiert auf der im Rahmenplan "Erwei-
terte Altstadt (1993) geplanten Grinflachenvernetzung. Diese planerische Absicht wurde im
Bereich des Plangebiets nicht weiter verfolgt. Sie ist auf der 6stlich angrenzenden 6ffentli-
chen Grinflache (Stralenbahnwendeschleife) umgesetzt worden.

Besonderes Stadtebaurecht und értliche Bauvorschriften

Das Planungsgebiet ist Teil des Sanierungsgebietes "Altstadt" EFM 101 und insofern Gegens-
tand des besonderen Stadtebaurechts gemdlR §§ 136 bis 191 BauGB. Die Sanierung wird im
vereinfachten Verfahren durchgefuhrt. Es besteht die Genehmigungspflicht nach § 144
BauGB.

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
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT617 "An den Graden" Entwurf

Grund seiner stadtebaulichen Gestalt) sowie innerhalb des Geltungsbereiches der Ortsgestal-
tungssatzung und der Werbesatzung fir die Erfurter Altstadt.

1.5  Ausgangslage

Stadtebau und Denkmalschutz

Im Krieg 1813 ist die friihere mittelalterliche Bebauung auf dem heutigen nordlichen Teil des
Domplatzes und auf dem Plangrundstick stdlich der DomstraRe zerstort und abgetragen
worden. Der nordliche Teil des Domplatzes ist seit dem nicht wiederbebaut worden.

Der Bebauungsplanbereich wurde zundchst militarisch genutzt, heute noch erkennbar an den
Resten der friheren Artilleriewagenhduser. Nachfolgend wurde es durch diverse gewerbliche
Nutzungen gepragt.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT617 sind folgende Bau- und Bodendenkma-
le betroffen:

- das ausgewiesene archdologische Relevanzgebiet "Altstadt"

- die bauliche Gesamtanlage "Altstadt Erfurt” (eingetragenes Kulturdenkmal)

- der Domberg mit seiner Bebauung sowie folgende denkmalgeschiitzten Gebaude am Dom-
platz, deren Umgebungsschutz betroffen ist: Domplatz 30, 31, 34 und 35.

Die neue Bebauung muss die Anforderungen des Umgebungsschutz der hochrangigen be-
nachbarten Einzel-Kulturdenkmale sowie des Denkmalensembles "Altstadt Erfurt" und des
ausgewiesenen archdologischen Relevanzgebietes Altstadt Erfurt beachten.

Der Umgebungsschutz des Kulturdenkmal Erfurter Mariendom schlieRt die Blickbeziehungen
vom Mariendom bzw. das Sichtfeld, welches sich von der Plattform oberhalb der Kavaten des
Hohen Chores ergibt, mit ein. Die dem gegeniber liegende neue Bebauung muss hierauf ins-
besondere mit Hohen und Gliederungen baulicher Anlagen sowie Dachflachen eingehen.

Die zukunftig neu zu bebauende Fldche ist entsprechend § 13 Abs. 3 ThirDSchG vor Beginn
von Bauarbeiten archaologisch zu untersuchen.

Rahmenbedingungen gemal des stadtebaulichen Denkmalschutzes sind:

- das Domensemble, insbesondere die die gegenuberliegende StraRenseite baulich-raumlich
fassende und in ihrer Hohenentwicklung pragende Anlage der Kavaten und des Domgartens
mit der vorgelagerten Toten-Treppe,

- die sich aus der stidlichen Domplatzbebauung entwickelnde geschwungene, S-formige
Raumkante, die in die Domstralle iiberleitet,

- die angrenzende barocke Nachbarbebauung Domplatz 35 mit steilem Mansarddach.
Weiterhin zu beachten ist:

- die Raumfuhrung Strale An den Graden bis an den Bergstrom,

-und die soweit mogliche Integration der vorhandenen AulRenwdnde des westlichen Kano-
nenschuppens.

Bebauung und Nutzungen, Baurecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Mischgebietes auf der siidlichen Seite des Dom-
platzes im Ubergangsbereich zur DomstraRe. Die auf dem Plangrundstiick heute vorhandene
Bebauung basiert auf den fritheren Artilleriewagenhausern. Die weiteren Flachen sind voll
versiegelt. Die heute ausgetibten Nutzungen werden aufgegeben.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ALT617 bildet die bauplanungsrechtliche Vorausset-
zung fureine geordnete stadtebauliche Entwicklung und konkretisiert dabei die Sanierungs-
ziele.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT617 "An den Graden" Entwurf

Grundlage der Planung ist ein in einem Planungswettbewerb ermitteltes Vorhaben. Mit dem
Vorhaben werden u.a. neue Baulinien entlang der StraRen Domstralle und An den Graden de-
finiert, die gleichzeitig die Abgrenzung zwischen dem Baugebiet des Vorhabens und den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen bilden.

Mit ruhigen Baumassen ohne unruhige Dachflachen und diverse Dachaufbauten sowie mit
zeitgemadler Formensprache und Materialitat ist die geschwungene Raumfihrung des sud-
westlichen Platzausgangs gegentber den Kavaten zu schlieRen, wobei sich das stadtraumli-
che Gewicht der jeweiligen Stadtbausteine nicht verandert. Eine stadtraumliche Konkurrenz
gegeniiber dem Dom ist unzuldssig. Die neue Baumasse soll sich weder durch eine vor allem
in der Fernwirkung von der Einmindung der MarkstralRe wahrnehmbare zu groRe, noch durch
eine zu niedrige Hohenentwicklung aus dem Umfeld herausheben. Zugleich ist eine formale
Antwort auf die gegeniiberliegenden, nach oben hin flach als Ebene ausgeformten Kavaten zu
finden.

ErschlieBung, Verkehr und ruhender Verkehr

Die verkehrliche und haustechnische Erschliefung ist Uiber die angrenzenden 6ffentlichen
StraRBenverkehrsflachen Domstralle und An den Graden gesichert.

Das Plangrundstiick verfuigt tiber eine sehr gute OPNV-ErschlieBung durch mehrere StraRen-
bahn- und Buslinien mit Haltestellen am Domplatz (Stid) in ca. 100 m und am Domplatz
(Nord) ca. 200 m Entfernung.

Aufgrund der in der Domstrae verlaufenden StraRenbahntrasse sind Halten und Parken von
Kfz-Verkehr sowie die Kfz-ErschlieBung einer Tiefgarage der neuen Bebauung unzuldssig. Die
Baulinie und damit StraBenbegrenzungslinie soll gegenliber der heutigen Situation zurtick-

springen, so dass sich der FuBweg zur Einmindung an den Graden aufweitet.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache An den Graden wird die Ein- und Ausfahrt der Tief-
garage angeordnet. Die neue Bauflucht und damit StraRenbegrenzungslinie springt Richtung
Westen zugunsten der Einordnung eines FuRweg zurlick. Die kiinftige 6ffentliche Verkehrsfla-
che An den Graden soll eine Regelbreite von 10m aufweisen.

Ein Befahren der Briicke zur StralRe Fischersand nach Stiden ist entsprechend der heutigen
Verkehrsorganisation nicht moglich. Daher ist eine Wendemoglichkeit fir Kfz (Bemessung
Lkw, wie z.B. Lieferfahrzeug) im Bereich der Grundstiickserschliefung einzurichten.

Von Siiden ist Uber die Strale Fischersand die Zufahrt zur Stralle An den Graden moglich, die
auch von Millfahrzeugen genutzt wird. Die Zufahrt der Feuerwehr ist sowohl von Norden
(DomstraRe) wie von Siiden (An den Graden) moglich.

Umweltbelange

Klima

Das Plangebiet befindet sich im Fernwdrmesatzungsgebiet 1 — Altstadt, in dem fur neue und
zu sanierende Gebdude ein Anschluss an die Fernwarme herzustellen ist, sofern der Anschluss
nicht aus denin § 4 der Fernwdrmesatzung der Stadt Erfurt genannten Griinden versagt wird.

Oberflichengewdsser

Unmittelbar an das o.g. Baugrundstiick grenzt stidlich der Gewasserlauf des Bergstroms, ein
Gewdsser Il. Ordnung, welches im Gewdsserkataster der Stadt Erfurt gefuhrt wird und dem
derzeit geltenden Wasserrecht unterliegt.

Nach § 38 WHG dienen Gewdsserrandstreifen der Erhaltung und Verbesserung der 6kologi-
schen Funktionen oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasser-
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abflusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen. Eigentimer und
Nutzungsberechtigte sollen Gewdsserrandstreifen im Hinblick auf ihre Funktionen erhalten
und schutzen.

Der Gewasserrandstreifen umfasst das Ufer und den Bereich, der an das Gewadsser landseits
derLinie des Mittelwasserstandes angrenzt. Der Gewdsserrandstreifen bemisst sich ab der
Boschungsoberkante bzw. der Ufermauer 5 Meter landeinwarts. Alle Verdanderungen im 5,0 m
breiten Uferbereich des Bergstromes sind gemdR § 79 Thiringer Wassergesetz genehmi-
gungspflichtig.

Gemal} der im Stadtratsbeschluss 0176/13 formulierten Planungsziele hat eine Bebauung
einen Abstand von 15 m zum Bergstrom einzuhalten. Entlang der StraRe An den Graden ist
jedoch gemadR den Erfordernissen des stadtebaulichen Denkmalschutzes eine Bebauung bis
an den Bergstrom zuldssig.

Larm

Auf das Plangrundstiick wirken a) Verkehrslarm durch Flugzeug-, StraBenbahn- und Kfz-
Verkehr und b) Ldrm von Veranstaltungen auf dem Domplatz ein.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden deshalb die vorhandenen und ge-
planten Larmimmissionen bewertet und die notwendigen Larmschutzmallnahmen abgeleitet.

Vegetation/Artenschutz

Das Plangebiet ist maRgeblich durch den Gebdudebestand des Grundstucks, versiegelte Fla-
chen und vereinzelte Vegetationsstrukturen zumeist an den Randern gekennzeichnet. Die seit
1813 fehlende Raumkante an der Ecke DomstralRe/ An den Graden markieren zwei Bestands-
bdume. In der ALK Kartengrundlage sind 3 Bestandsbaume dargestellt, von denen der westli-
che Baum auf 6ffentlicher StralRenverkehrsflache bereits abgangig ist.

Gemal} Stadtratsbeschluss 0176/13 war im Planungswettbewerb eine planerische Auseinan-
dersetzung zu vorhandenen Baumen und zu Erfordernissen des stadtebaulichen Denkmal-
schutzes bzgl. Ausbildung von seit 1813 fehlenden Raumkanten Domstralle und An den Gra-
den zu fuhren. Das der Planung ALT617 zu Grunde liegende im Planungswettbewerb ermittel-
te Vorhaben beinhaltet Baumstandorte an der Ecke Domstrale/ An den Graden sowie am
Breitstrom.

Um Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG auszuschlieBen, war fiir die abzureiRenden Ge-
baude und zu fdllenden Baume ein Fledermausgutachten anzufertigen. Die erforderlichen
Restriktionen und VermeidungsmaRnahmen sind im Bebauungsplan berticksichtigt.

Boden/Altlasten
Das Gesamtgrundstiuck Domstrale 1 ist im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS)
unter der Kennziffer 09776 erfasst.

Geschichtliche und bauliche Nutzung
1930 Druckerei/Elektro-Apparatebau
1950 Kfz-Reparatur/Karosseriebau
1960 Kfz-Reparatur Tetra-Kundendienst

Zu der hier beplanten Flache DomstraRe 1a/ 1b (Flurstiick 84/1 und 84/2) liegen der unteren
Bodenschutzbehorde keine Details zu vorhandenen Kontaminationen und davon ausgehen-
den Gefahrdungen von Schutzgltern vor. Aussagen zu Ort, Art und Umfang potentieller Scha-
densherde sind nicht moglich. Eine historische Detailrecherche mit Gefahrdungsabschadtzung
bzw. Gutachten zur orientierenden Untersuchung sind der unteren Bodenschutzbehdrde zu
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diesem Objekt nicht bekannt. Inwieweit die oben benannten Nutzungen nur die ehemalige
Halle auf der derzeit versiegelten Flache des Flurstilickes 84/2 betreffen, ist nicht recherchiert.

Seitens des Vorhabenstragers wurden im Rahmen einer Archivrecherche Unterlagen zur Histo-
rie des Plangebiets vorgelegt, welche bereits als Teilleistung einer historischen Erkundung
eingestuft werden kann. Im Ergebnis der Nutzungshistorie des Standortes, welche von wech-
selnden Nutzungsarten verbunden mit durchgefiihrten Um- und Ausbauten gekennzeichnet
ist, lassen sich derzeitig keine gefahrenrelevanten, akuten Gefahrdungen von Schutzgutern
erkennen, die sofortige Untersuchungen des Bodens, der Bodenluft und des Grundwassers
erfordern. Gleichwohl sind aus der Recherche Hinweise tiber den Umgang mit Schadstoffen zu
entnehmen.

Da die betreffenden Altlastenverdachtsflachen derzeitig versiegelt sind und vermutlich seit
1985 keine relevanten Produktionsprozesse bzw. Nutzungen stattfanden, soll vor Abbruch der
Bodenversiegelungen der unterlagernde Boden orientierend untersucht werden. Im Ergebnis
dieser wird dann die weitere Verfahrensweise am Standort gemeinsam mit der Bodenschutz-
behdrde festgelegt.

1.6 Allgemeine Planungsziele

Die Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ALT617 basiert auf den o.g. Stadtrats-
beschlissen 0176/13 und 1330/14. Demnach ist das grundsatzliche Ziel die stadtebauliche

Neuordnung und Bildung der seit 1813 fehlenden Raumkanten unmittelbar gegentiber dem
Dom in der denkmalgeschitzten baulichen Gesamtanlage Altstadt Erfurt.

Folgende Planungsziele werden verfolgt:

- gebietsbezogene Konkretisierung der Sanierungsziele der Sanierungssatzung SA
EFM101 ,Altstadt”,

- bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete Bebauung mit einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan,

- Ermittlung der konkreten Planungsinhalte mit einem Planungswettbewerb,

- im Grundsticksteil entlang der Domstralle Wohnen sowie Gewerbe, wie Gastronomie
und Einzelhandel mit jeweils maximal 200 m? Verkaufsraumfldachen, sowie in den Ub-
rigen Grundstiicksteilen Wohnen,

- maximale GeschoRfldchenzahl (GFZ) 2,0,

- stralenbegleitende Baulinien zur Domstralle und zur Stralle An den Graden,

- Hohen und Gliederung baulicher Anlagen im Kontext mit der Umgebungsbebauung,
insbesondere der Vorgaben zum stadtebaulichen Denkmalschutz,

- Unterbringung der Kfz-Stellpldtze der Bebauung in einer Tiefgarage mit Zu- und Ab-
fahrt von der Stralle An den Graden

- qualitatvolle Begriinung des Quartiersinnenbereiches,

- Konkretisierung und Ausgestaltung des Vorhabens in einem Planungswettbewerb.

Die Konkretisierung und Ausgestaltung des Vorhabens erfolgte in einem Planungswettbe-
werb gemaR Richtlinien fur Planungswettbewerbe RPW als Realisierungswettbewerb. Dabei
waren ca. 25 Teilnehmer in einem Bewerbungsverfahren zu ermitteln. Einer der Preistrdger
war vom Vorhabentrager mit den vollstandigen Planungsleistungen bis inkl. Leistungsphase
5 HOAI zu beauftragen.

Der Stadtrat bestatigte mit Stadtratsbeschluss 1330/14 den 2. Preis des Planungswettbe-
werbs als Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT 617 "An den Graden" zu
nehmen.
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Dieser Wettbewerbsbeitrag ist Grundlage des Vorhaben- und ErschlieRungsplans. Der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan bildet inhaltlich Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ALT 617 "An den Graden".

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan gemald des 2.Preises des Planungswettbewerbs hat den
stadtebaulichen Leitgedanken Schliefung der Blockrander und Bildung eines groRen Innen-
raumes. Die Bauflucht entlang der Domstrale wird als geschlossener Baukdrper ausgebildet
wdhrend sich An den Graden der Blockrand in mehrere Baukorper gliedert.

Die BlockschlieBung an der DomstraRe erfolgt durch ein geschwungenes Gebdude, das den s-
formigen StraBenverlauf der Domstralle aufnimmt und die geschlossenen Baufluchtlinien
fortsetzt. Durch den gegenlaufigen Schwung am &stlichen Ende 6ffnet sich der StraRenraum
zum Domplatz hin, dadurch verleibt auch der seit 1813 bestehenden Blick aus der DomstraRe
auf den barocken Eckbau Domplatz / An den Graden.

Die Hohen baulicher Anlagen der Gebdudeteile DOM uberschreiten nicht die Hohe der Kava-
ten, der auf der Nordseite der DomstraRe liegende Teil des Domensembles.

Die zum Teil 5-Geschossigkeit ist ein Zitat der am Domplatz mehrfach anzutreffenden Kopf-
bauten, und hilft gleichzeitig den seit 1813 liberdimensionierten Domplatz nach Stid-West
raumlich zu schlieBen.

Die Staffelung der Gebaudehdhen mildert die Flachenhaftigkeit insbesondere beim Blick von
den Kavaten. Uberleitend aus der westlichen DomstraRe (Domsporthalle) weist der Baukérper
entlang der DomstraRe 4 Geschosse auf und geht mit dem Rucktreten der Baulinie als o0.g.
stadtebauliches Zitat in einen 5-geschossigen Gebdudeteil bis zur Einmindung An den Gra-
den uber. Daran anschliefend bilden zwei- bis dreigeschossige kleinere Verbindungsbaukor-
per den Ubergang zu drei- bis flinfgeschossigen Baukorpern An den Graden am ehemaligen
Kanonenschuppen sowie am Bergstrom. Das freigestellte Gebdude An den Graden in Richtung
Fischersand bildet eine stadtebauliche Raumkante An den Graden zur bestehenden Bebauung
gen Fischersand. Hierdurch entsteht An den Graden ein Innenhofzugang/-zufahrt und eine
Offnung des Innenhofs zum Bergstrom.

Die westliche Umfassungsmauer des Kanonenschuppens Domplatz 1b wird im Bestand erhal-
ten und als Grundstiicksbegrenzung in ihrer bestehenden Hohe von ca. 4m einbezogen. Somit
bleibt ein Zitat aus der fritheren militarischen Nutzung bestehen.

Das Vorhaben ist als Geschosswohnungsbau mit unterschiedlichen Wohnungstypologien und
-grollen sowie einer Nutzungsunterlagerung fir Einzelhandel, Gastronomie und nicht storen-
des Gewerbe geplant. Die KfZ-Stellplatze sind in TiefgeschoR, an- und anfahrbar tber die Zu-
und Abfahrt An den Graden. Fahrradstellplatze sind eingehaust im TiefgeschoR und z.T. im
Hof. Millraume sind eingehaust im TiefgeschoR.

Als Fassadenmaterial soll eine Klinkerauswahl aus Sand-, Beige- und Grautdnen eine optische
Verbindung zum Kalkstein des Domes bewirken. Die Kombination mit geschlemmtem Klinker
und Kratzputz in ahnlichem Ton und Helligkeit wird an den Fassaden die ,,Harte® der neuen
Bebauung mildern und eine Gliederung unabhangig von Offnungselementen, Balkonen, Log-
gien etc. ermoglichen. Die Fassaden des Gebdudeteils entlang der Domstralle werden voll-
standig in hochwertigem Klinker gestaltet, wahrend fir die anderen Gebdudeteile entspre-
chend der Ansichten unterschiedliche Kombinationen aller drei Materialien geplant sind.
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Der Innenhof ist gegliedert in private Terrassen und Grinflachen, die den Erdgeschosswoh-
nungen zugeordnet sind sowie Gemeinschaftsflachen. Dem Gebdudeteil am Bergstrom sind
ebenfalls private Terrassen und Griinflachen vorgelagert an die sich eine mit Bdumen und
Strauchern bepflanzte Gemeinschaftsflache zum Bergstrom einschliellich umlaufendem Weg
anschlieft.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan umfasst das Vorhaben in Lageplan, Grundrissen und
Ansichten sowie die Vorhabensbeschreibung und die Freiraumgestaltung. Im Rahmen der
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Baugebiet ca. 70-80 Woh-
nungen realisierbar. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Reali-
sierung von 71 Wohneinheiten.

Die Regelungen des Durchfiihrungsvertrages, des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und
des Vorhaben- und Erschliefungsplanes lassen sich somit zu Deckung bringen und widerspre-
chen sich nicht.

Zur Sicherung der Anwendungsvoraussetzungen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wird im Durchfuhrungsvertrag ausdricklich geregelt, dass der Vorhabentrager soweit er sich
im Innenverhdltnis Dritter bedienen sollte, dafiir Sorge zu tragen hat, dass sich an seinen un-
bedingten Durchfihrungspflichten gegenuber der Stadt Erfurt nichts andert und diese tat-
sdchlich und rechtlich durch ihn erfullbar bleiben. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, dass
er bis zur erfolgten Durchfihrung des Vorhabens bereit und in der Lage bleibt, das Vorhaben
und die ErschlieRungsmaRnahmen durchzufiihren. Der Vorhabetrager verpflichtet sich, dass
die Verfugbarkeit Uber das Baugrundstick (Flache des Baugebietes) bis zur erfolgten Umset-
zung der Durchfihrungspflichten gegeben ist.

1.6  Allgemeine Planungsziele

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ALT617 mit seiner standortbezogenen Umsetzung der
Ziele der Stadtentwicklung konzentriert die bauliche Entwicklung auf einen nachzunutzen-
den, integrierten und von bereits erschlossenen und mit OPNV erschlossenen Standort in der
Kernstadt. Die Planung vermeidet damit die mogliche Alternative der ErschlieBung und Auf-
siedlung neuer Flachen aulRerhalb der Kernstadt mit ihren negativen Folgen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ALT617 setzt das grundsatzliche Ziel, die stadtebauli-
che Neuordnung und Bildung von seit 1813 fehlenden Raumkanten unmittelbar gegenuiber
dem Dom in der denkmalgeschutzten baulichen Gesamtanlage Altstadt Erfurt, um. Die zu-
kiinftigen Nutzungen fligen sich in die Struktur des Umfeldes ein. Sie stehen auch im Ein-
klang mit dem Vorgaben des stadtebaulichen Denkmalschutzes, den Sanierungszielen und
der Verkehrsentwicklung.

Die Prifung von Planungsalternativen auf dem Standort erfolgte mittels Durchfiihrung eines
Planungswettbewerbs gemaR Richtlinien fir Planungswettbewerbe RPW als Realisierungs-
wettbewerb. Als Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT 617 "An den Gra-
den"ist der Entwurf des 2.Preistragers dieses Planungswettbewerbs mit Stadtratsbeschluss
Nr.1330/14 bestatigt worden.
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2 Begriindung der Festsetzungen

Festsetzung Nr. 0.: Verweisfestsetzung auf den Durchfiihrungsvertrag

Mit dieser Festsetzung sind im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur solche
Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsver-
trag verpflichtet. Die hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vor-
habens im Rahmen eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt' kollidieren hiufig mit
der erforderlichen Flexibilitat aus Sicht der Vorhabentrager, um im Zuge der Projektrealisie-
rung auf geanderte Nutzeranforderungen eingehen zu kénnen.

Aus diesem Grunde, hat der Gesetzgeberin § 12 Abs.3a BauGB die Moglichkeit geschaffen,
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allg. Festsetzungen zu beschranken und durch
entsprechenden Festsetzungsverweis auf den Durchfiihrungsvertrag konkretisierende Zulds-
sigkeitstatbestande in den Durchfiihrungsvertrag auszulagern. Der Durchfiihrungsvertrag
wird dadurch fur die bauaufsichtliche Prifung des Vorhabens relevant.

Werden Anderungen am konkreten, im Durchfiihrungsvertrag fixierten Konzept erforderlich,
bedarf es so nicht einer erneuten Auslegung des Bebauungsplanes. Die Anderung der Zulas-
sigkeitstatbestande kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages erfolgen, der lediglich
der Billigung des Stadtrates bedarf. Nachbarn haben alle Vorhaben hinzunehmen, die den
allgemeinen Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen.’

Da ohne eine erneute Plananderung alle Nutzungen zuldssig sein kdnnen, die von den allge-
meinen Festsetzungen erfasst werden, ist dieses gesamte Nutzungsspektrum Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Alle abwdgungserheblichen Auswirkungen aller nach dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen wurden deshalb in die Abwagung ein-
gestellt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der aktuellen Fassung ist Bestandteil des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes.

2.1 Artderbaulichen Nutzung

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 1.1 - 1.4: Mischgebiet

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Nutzungsart als Teil einer Gemengelage mit der Tendenz
zum Mischgebiet auf der stidlichen Seite des Domplatzes im Ubergangsbereich zur Domstra-
Be einzuordnen. Dieses ist gekennzeichnet durch Geschafts- und Wohngebaude mit Nutzun-
gen wie z.B. Schank- und Speisewirtschaften, nichtstérendes Gewerbe (Blronutzung, Freie
Berufe) und Wohnnutzungen. Die Umgebung des Plangebiets ist in westlicher und stidwestli-
cher Richtung (DomstraRe/ Fischersand) neben der Domsporthalle als Gemengelage mit
uberwiegender Wohnnutzung zu charakterisieren; siddstlich (Fischersand) ist planungsrecht-
lich ein besonderes Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund der Lage des Plangebietes als Teil einer
Gemengelage mit gemischten Nutzungen zwischen Domplatz und Fischersand ordnet sich die
geplanten Nutzung in den Umgebungsrahmen ein.

Als Art der baulichen Nutzung ist neben den Regelungen des Durchfihrungsvertrages fir das
Plangebiet ein Mischgebiet festgesetzt. Im Mischgebiet stehen das Wohnen und die gewerb-

'VerwG Urteil vom 18.09.03 - 4CN 3.02
2 BauGBANdG 2007 Mustererlass, Nr. 2.3.3.3.
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liche Nutzung, soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stort, gleichberechtigt nebeneinan-
der. Der typischen Nutzungsvielfalt dieses Altstadtbereiches wird damit entsprochen.

Die ausschlieBliche Festsetzung der Art der Nutzung durch allgemeine Festsetzung eines
Baugebietes entsprache nicht dem Vorhabenbezug eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes. Ungeachtet dessen ist der Zusatz eines Baugebietes zulassig und zur Definition des
Schutzanspruchs geeignet (so z.B. Ullrich Kuschnerius. "Der vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan im Lichte der jiingeren Rechtsprechung", BauR 6/2004 S. 948)

Ziel ist es, im Mischgebiet vermeidbare Stérungen, auf Grund der vorhandenen Wohnnutzung
im Umfeld und der méglichen Wohnnutzung im Plangebiet, auszuschlieBen. Die Mindestan-
forderung an den Grad der Wohnruhe in einem gemischten Gebiet hinsichtlich des Larms ist
die Gewdhrleistung einer nicht wesentlich gestérten Kommunikation zwischen Wohnnut-
zung und gewerblichen Nutzung (Kommentar BauNVO Fickert/ Fieseler- § 6, Rnr. 2/ 2.2).

Zur Sicherstellung des Schutzanspruches der Wohnnutzung im Plangebiet und im Umfeld des
Plangebietes sind fiir den weiteren Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nut-
zungseinschrankungen fur das Plangebiet festgesetzt. Diese Nutzungseinschrankungen die-
nen der Vermeidung von Stérungwirkungen durch Betriebslarm und Stellplatze.

Die im Bereich der Altstadt stérenden Nutzungen der Fldche flr Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen werden ausgeschlossen, da sie keine standortgerechten Nutzungen darstellen. Die
allgemein sowie die ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten sind als Nutzungen aus
stddtebaulicher Sicht nicht erwiinscht. Insbesondere aufgrund des befiirchteten "Trading
down - Effekts" sowie der mit der Ansiedlung von Vergnugungsstdtten verbundenen Stérun-
gen, insbesondere in den Abend- und Nachtstunden, entsprechen diese Nutzungen nicht dem
Entwicklungsziel eines Mischgebietes. Weiterhin wiirden durch zusatzliche Larmemissionen
erhebliche Stérungen der Wohnnutzungen hervorgerufen werden, die nicht den Planungszie-
len des Bebauungsplanes entsprechen.

Das Umfeld des Plangebiets ist im Bereich des Domplatzes durch kleinteilige Einzelhandels-
struktur und gastronomische Einrichtungen in den Erdgeschosszonen auf der Siid- und Ostsei-
te des Platzes gekennzeichnet. Diese altstadttypische 