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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT617 "An den Graden"[J

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 gemaR dem pflichtgemalen Ermessen
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 Grundstilcken in der Kernstadt sowie die Erhaltungs- und Sa-
nierungsziele der Sanierungssatzung SA EFM101 ,Altstadt” sollen mit der Beseitigung stad-
tebaulicher Missstande (hier Nutzung als Parkplatz) zugunsten einer fiir die Umgebung an-
gemessenen Nutzung und Bebauung dieser Flache am Mariendom umgesetzt werden.

1.2 Verfahrensablauf

Gewadhltes 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 Flachen.

- 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 Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die
UVP oder nach Landesrecht unterliegen.

-~ Esliegen keine Anhaltspunkte vor fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzguter.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ALT617 ,,An den Graden“wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemall § 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 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 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 fiir sein Vorhaben ,Barrierefreies Hotel am Domplatz Erfurt” gestellt. Der Stadtrat
der Stadt Erfurt hat nach pflichtgemaRem Ermessen den 6ffentlichen Stadtratsbeschluss
2197/10 Vorhabenbezogener Bebauungsplan ALT 617 "An den Graden", Einleitungs- und Auf-
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stellungsbeschluss vom 03.03.2011 gefasst. Dieser Beschluss wurde vom Vorhabentrager
nicht umgesetzt.

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 pflichtgemalem 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. Stadtratsbeschlusses 2197/10 vom 03.03.2011,

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

- die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 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 frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Die friihzeitige 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 wird, wurden gemafR
§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB beteiligt.

Es wurden keine Stellungnahmen vorgebracht bzw. 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 offenem 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, gemafl Ent-
scheidung des Vorhabentragers, den 2.Preis des Planungswettbewerbes "Wohnen am Dom in
Erfurt" als Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ALT617 "An den Graden".

Der Stadtrat Erfurt hat am 08.07.2015 mit Beschluss Nr. 0421/15 den Entwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes mit Begriindung gebilligt und die 6ffentliche Auslegung gem.
§13aAbs.2Nr. 1iV.m.§ 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der
offentlichen Auslegung sind gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m.§ 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2
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Satz 2 BauGB im Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt Nr.12 vom 31.07.2015 ortsiiblich be-
kannt gemacht worden.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und dessen Begriindung haben gem.
§ 13aAbs. 2 Nr. 11.V.m.§ 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB in der Zeit vom
10.08.2015 bis zum 11.09.2015 6ffentlich ausgelegen. Die von der Planung beriihrten Behor-
den und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange sind gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2
Nr.3 und § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 31.07.2015 zur Stellungnahme aufgefordert
worden.

1.3 Geltungsbereich

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

im Nordwesten: durch die siidostliche Fahrbahnkante der DomstraRe,

im Nordosten: durch die nordostliche Grenze des Stralenflurstiicks An den Graden,
im Sudosten: durch die Nordwestgrenze des Flurstiicks des Bergstroms,

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.31/2011 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 begtnstigen,
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-
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wicklungsgebot gemdll § 8 Absatz 2 Satz 1 BauGB. Fir 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 Grinflache basiert auf der im Rahmenplan "Erwei-
terte Altstadt" (1993) geplanten Grinflachenvernetzung. Diese planerische Absicht wurde im
Bereich des Plangebiets nicht weiter verfolgt. Mit dem Entfall dieser Grinverbindung zwi-
schen Bergstrom und Domplatz liegt kein Eingriff in eine gesamtstadtisch bedeutende Griin-
verbindung im Sinne einer Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung
nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB vor.

Besonderes Stadtebaurecht und értliche Bauvorschriften

Das Planungsgebiet ist Teil des Sanierungsgebietes "Altstadt" EFM 101 und insofern Gegen-
stand des besonderen Stadtebaurechts gemalk §§ 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
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 frihere mittelalterliche Bebauung auf dem heutigen nérdlichen Teil des
Domplatzes und auf dem Plangrundstick stdlich der Domstrae zerstort und abgetragen
worden. Der nordliche Teil des Domplatzes ist seit dem nicht wiederbebaut worden.

Der Bebauungsplanbereich wurde zunachst 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 denkmalgeschiitzte Gebaude am Dom-
platz, deren Umgebungsschutz betroffen ist: Domplatz 30, 31, 34 und 35.

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

Der Umgebungsschutz des Kulturdenkmals Erfurter Mariendom schlielt 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 zuklnftig neu zu bebauende Flache ist entsprechend § 13 Abs. 3 ThirDSchG vor Beginn
von Bauarbeiten archaologisch zu untersuchen.

Rahmenbedingungen gemall dem stadtebaulichen Denkmalschutz sind:
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- 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 StralRe 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 Artilleriewagenhdusern, wovon das westliche nur noch in
seinen Umfassungsmauern als Ruine besteht Die weiteren Flachen sind voll versiegelt. Die
heute ausgeubten Nutzungen fir Gewerbe sowie als Parkplatz werden aufgegeben.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ALT617 bildet die bauplanungsrechtliche Vorausset-
zung fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und konkretisiert dabei die Sanierungs-
ziele.

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
zeitgemadlRer Formensprache und Materialitat ist die geschwungene Raumfihrung des sud-
westlichen Platzausgangs gegentber den Kavaten zu schliefen, 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 technische Erschliefung ist Uber die angrenzenden 6ffentlichen Stra-
Benverkehrsflachen Domstrale und An den Graden gesichert. Das Plangrundstiick verfugt
uber eine sehr gute OPNV-ErschlieBung durch mehrere StraBenbahn- und Buslinien mit Halte-
stellen am Domplatz.

Aufgrund der in der DomstralRe verlaufenden StraRenbahntrasse sind hier Halten und Parken

von Kfz sowie die Kfz-ErschlieBung einer Tiefgarage der neuen Bebauung unzuldssig. Die Bau-
linie und damit StralRenbegrenzungslinie soll gegentliber der heutigen Situation zurlicksprin-
gen, so dass sich der Fulweg zur Einmiindung an den Graden aufweitet.

An der 6ffentlichen Verkehrsfldche An den Graden wird die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage
angeordnet. Die neue Bauflucht und damit Stralenbegrenzungslinie springt Richtung Westen
zugunsten der Einordnung eines FuBwegs zurlick. Die kiinftige 6ffentliche Verkehrsflache An
den Graden soll eine Regelbreite von 10 m aufweisen.
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Am stdlichen Ende der StralBe An den Graden ist an der Briicke tiber den Bergstrom die Stralle
Fischersand mit dem StVO-Zeichen "Verbot der Einfahrt" ausgewiesen. Daher ist eine Wen-
demoglichkeit fur Kfz im Bereich der GrundstuckserschlieRung einzurichten. Von Stiden ist
die StraRBe Fischersand ab Herrmannsplatz mit dem StVO-Zeichen "Verbot fir Fahrzeuge aller
Art" erganzt mit dem Zusatzzeichen "Fahrrad und Anlieger frei" ausgewiesen.

Umweltbelange

Klima

Das Plangebiet befindet sich im Fernwarmesatzungsgebiet 1 — Altstadt, in dem fir 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.

Oberflachengewdsser

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

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

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

Gemal den im Stadtratsbeschluss 0176/13 formulierten Planungszielen hat eine Bebauung
einen Abstand von 15 m zum Bergstrom einzuhalten. Entlang der StralRe An den Graden ist
jedoch gemdR den Rahmenbedingungen des stadtebaulichen Denkmalschutzes eine Bebau-
ung 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 LarmschutzmalRnahmen abgeleitet.

Vegetation/Artenschutz

Das Plangebiet ist malRgeblich durch den Gebdudebestand des Grundstiicks, versiegelte Fla-
chen und vereinzelte Vegetationsstrukturen zumeist an den Randern gekennzeichnet. Die seit
1813 fehlende Raumkante an der Ecke Domstralke/ An den Graden markieren zwei Bestands-
baume. In der ALK Kartengrundlage sind 3 Bestandsbdaume dargestellt, von denen der westli-
che Baum auf 6ffentlicher StraRenverkehrsflache 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 DomstralRe 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
Bergstrom.
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Um Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG auszuschlieBen, war fiir die abzureiRenden Ge-
bdude und zu fallenden Bdume ein Fledermausgutachten anzufertigen. Die erforderlichen
Restriktionen und VermeidungsmaRnahmen sind im Bebauungsplan berticksichtigt.

Boden/Altlasten
Das Gesamtgrundstuck 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 DomstraRRe 1a/ 1b (Flurstiick 84/1 und 84/2) liegen der unteren
Bodenschutzbehorde keine Details zu vorhandenen Kontaminationen und davon ausgehen-
den Gefahrdungen von Schutzgiitern vor. Aussagen zu Ort, Art und Umfang potentieller Scha-
densherde sind nicht moglich. Eine historische Detailrecherche mit Gefdhrdungsabschdtzung
bzw. Gutachten zur orientierenden Untersuchung sind der unteren Bodenschutzbehdrde zu
diesem Objekt nicht bekannt. Inwieweit die oben benannten Nutzungen nur die ehemalige
Halle auf der derzeit versiegelten Flache des Flurstlickes 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 Schutzgitern
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-
behorde 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 grundsdtzliche 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,
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- im Grundsticksteil entlang der Domstralle Wohnen sowie Gewerbe, wie Gastronomie
und Einzelhandel mit jeweils maximal 200 m? Verkaufsraumflachen, sowie in den Ub-
rigen Grundstucksteilen Wohnen,

- maximale GeschoRfldchenzahl (GFZ) 2,0,

- straenbegleitende Baulinien zur DomstralRe 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-Stellplatze der Bebauung in einer Tiefgarage mit Zu- und Ab-
fahrt von der StraBe 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 gemdR Richtlinien fir Planungswettbewerbe RPW als Realisierungswettbewerb. Dabei
waren ca. 25 Teilnehmer in einem Bewerbungsverfahren zu ermitteln. Einer der Preistrager
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.

Dieser Wettbewerbsbeitrag ist Grundlage des Vorhaben- und ErschlieRungsplans, welcher
wiederum die inhaltliche Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ALT 617 "An
den Graden" bildet.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan gemald dem 2. Preis des Planungswettbewerbs hat den
stadtebaulichen Leitgedanken Schliefung der Blockrander und Bildung eines groRen Innen-
hofs. Die Bauflucht entlang der DomstraBe wird als geschlossener Baukdrper ausgebildet
wdhrend sich An den Graden der Blockrand in zwei 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 StraBenraum
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 Uiberdimensionierten 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 DomstraRRe 4 Geschosse auf und geht mit dem Rucktreten der Baulinie als o.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
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gen Fischersand. Hierdurch entstehen ein Innenhofzugang/-zufahrt An den Graden und eine
Offnung des Innenhofs zum Bergstrom.

Die westliche Umfassungsmauer des Kanonenschuppens Domplatz 1b soll im Bestand erhal-
ten und als Grundstiicksbegrenzung in ihrer bestehenden Hohe (ca. 4 m) einbezogen werden.
Somit bleibt ein Zitat aus der friheren 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 im TiefgeschoR angeordnet, an- und anfahrbar
uber die Zu- und Abfahrt An den Graden. Fahrradstellpldtze sind ebenfalls im TiefgeschoR in
einem separaten Raum und z.T. in Kombination mit den Stellpldtzen sowie im Innenhof und
am Zugang Kanonenschuppen an Fahrradbligeln vorgesehen. Ein zentraler Millsammelraum
ist ebenfalls im TiefgeschoR geplant.

Als Fassadenmaterial soll eine Klinkerauswahl aus Sand-, Beige- und Grautdnen eine optische
Verbindung zum Sandstein des Domes und Kalkstein der Stiitzmauern bewirken.. Die Kombi-
nation 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 Off-
nungselementen, Balkonen, Loggien etc. ermdglichen. Die Fassaden des Gebdudeteils entlang
der Domstrale werden vollstandig in hochwertigem Klinker gestaltet, wahrend fiir die ande-
ren Gebdudeteile entsprechend der Ansichten unterschiedliche Kombinationen aller drei Ma-
terialien geplant sind.

Der Innenhof ist in private Terrassen und Griinflachen, die den Erdgeschosswohnungen zuge-
ordnet sind, sowie Gemeinschaftsflachen gegliedert. Dem Gebdudeteil am Bergstrom sind
ebenfalls private Terrassen und Griinflachen vorgelagert, an die sich eine mit Baumen und
Strauchern bepflanzte Gemeinschaftsflache am Bergstrom einschlieRlich einem umlaufenden
Weg anschlieRt.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan umfasst das Vorhaben in Lage- und Dachaufsichtsplan
einschlieflich Freiraumgestaltung sowie allen Ansichten und die Vorhabenbeschreibung. Im
Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Baugebiet ca.
70-80 Wohnungen realisierbar. Der Vorhabentrdger verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag
zur Realisierung von 71 Wohneinheiten.

Die Regelungen des Durchfiihrungsvertrages, des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes 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 gegeniiber der Stadt Erfurt nichts dndert 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 ErschlieBungsmaRnahmen durchzufihren. Der Vorhabetrdger verpflichtet sich, dass
die Verfugbarkeit Uber das Baugrundstick (Flache des Baugebietes) bis zur erfolgten Umset-
zung der Durchfuhrungspflichten gegeben ist.
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1.7  Planungsalternativen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ALT617 mit seiner standortbezogenen Umsetzung der
Ziele der Stadtentwicklung konzentriert die bauliche Entwicklung auf die Nachnutzung eines
integrierten und bereits verkehrlich und technisch erschlossenen Standorts in der Kernstadt.
Die Planung vermeidet damit die mogliche Alternative der Erschliefung und Aufsiedlung
neuer Flachen aullerhalb 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 den Vorgaben des stadtebaulichen Denkmalschutzes, den Sanierungszielen und der
Verkehrsentwicklung.

Die Prufung von Planungsalternativen am Standort erfolgte mittels Durchfiihrung eines Pla-
nungswettbewerbs gemdR Richtlinien fur Planungswettbewerbe RPW als Realisierungswett-
bewerb. Als Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT 617 "An den Graden" ist
der Entwurf des 2.Preistrdgers 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 Zulés-
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; stidostlich des Bergstroms (6stlicher Fi-
schersand) ist planungsrechtlich ein besonderes Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund der Lage
des Plangebietes als Teil einer Gemengelage mit gemischten Nutzungen zwischen Domplatz
und Fischersand ordnen sich die geplanten Nutzungen 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 Stérungswirkungen 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 Nutzungsvielfalt soll im Bereich des
Plangebiets entlang der 6ffentlichen Straen weiterentwickelt werden. Die Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften ist daher auf diese Teile des Bauge-
biets beschrankt. Aufgrund dieser beabsichtigten stddtebaulichen Gliederung sind Wohnun-
gen und Ubernachtungsraume in den Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang der Dom-
stralle im Erdgeschol’ nicht zuldssig.

Die eingeschrankte Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben begriindet sich gemaR Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Erfurt. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Landeshauptstadt Erfurt in der Fassung vom 18.02.2009 wurde am 29.04.2009 mit der Druck-
sachen-Nr. 0252/09 durch den Stadtrat beschlossen. Das Konzept stellt ein stddtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar, das bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen zu berticksichtigen ist.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich Altstadt. Daran an-
knipfend ist die Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss zuldssig, die dem Betriebstyp des Er-
furter Ladens nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit Einschrankung der zuldssigen
Verkaufsflache entspricht. Entsprechend dieses Konzepts konnen Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten des Anlagentyps des Erfurter Ladens (bis 200 m* Ver-
kaufsflache) in allen Baugebieten (insbesondere Wohn- und Mischgebiete) ohne Einschran-
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kungen angesiedelt werden. Ausgenommen davon sind lediglich Gewerbe- und Industriege-
biete sowie Sondergebiete, in denen Einzelhandel ausgeschlossen ist.

2.2 Mal der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximal zulassigen Grund-
flachenzahlals Héchstmal}, der Zahl der Vollgeschosse und der Hohe baulicher Anlagen be-

stimmt.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 2.1:
GroRe der zuldssigen Grundfliche, zuldssige Uberschreitung durch Tiefgaragen

Das Mald der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Fest-
setzung

-von Baulinien und Baugrenzen als maximal Giberbaubare Grundstiicksflache

- der Grundflachenzahl (GRZ 0,6)

- Zahl der Vollgeschosse

-und der zwingenden Oberkante baulicher Anlagen

festgesetzt.

Die durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzte iberbaubare Grundsticksflache bildet die
Grundfldache fir die zu errichtenden Gebdude. Die engen baukdrperahnlichen Festsetzungen
der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind erforderlich, um die Erganzung und Wiederher-
stellung altstadttypischer Raumstrukturen zu gewahrleisten. Mit der beabsichtigten Kubatur
soll auch in diesem Teil des ansonsten intakten Flachendenkmals der Erfurter Altstadt die
historische Raumfuhrung wieder erlebbar werden.

Auf die Festsetzung einer GFZ wird verzichtet, da aufgrund der festgesetzten Grundflachen-
zahl, der Zahl der Vollgeschosse, der Hohe baulicher Anlagen in Verbindung mit baukor-
perahnlichen Festsetzungen, die planerisch angestrebte Baustruktur hinreichend bestimmt
definiert ist.

Durch die sonstigen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung ergeben sich die folgen-
den Uberschreitungen der Obergrenze der GFZ:

GFZ lt. Obergrenze BauNVO: 1,2
GFZ lt. Planung: 2,07

Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung durfen die nach § 17 Abs. 1 BauNVO
aufgefuhrten Obergrenzen nur nach MalRgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2 BauNVO
uberschritten werden, d.h. es missen stadtebauliche Grinde vorliegen und die Uberschrei-
tung muss durch Umstande oder Malnahmen ausgeglichen werden, die sicherstellen, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrdch-
tigt werden und nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Diese stddtebaulichen Griinde sind im Folgenden zu sehen:

= Die Festsetzungen sind notwendig, um planungsrechtlich eine angemessene Bebauung
und Nutzung des Grundstucks im historischen Kontext des Standorts zu sichern und die
Sanierungsziele zu konkretisieren.

= Die Reparatur (Rekonstruktion) eines untergenutzten Altstadtbereichs und damit Beseiti-
gung eines stadtebaulichen Missstandes, der gepragt ist von teilweise desolaten Gebau-
den und ebenerdigem Abstellen von Fahrzeugen, wird durch die Planung umgesetzt.
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= Essollandie Baustruktur und an die charakteristisch hohere bauliche Dichte der Altstadt,
insbesondere des unmittelbaren Umfeldes angekniipft werden.

* Das Potential einer iiberdurchschnittlich guten OPNV-ErschlieBung durch Nutzungskon-
zentration im Innenstadtbereich soll ausgeschopft werden.

= Die planerischen Ideen des Planungswettbewerbes *sollen mit der Realisierung des Vor-
habens umgesetzt werden.

Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-

haltnisse wird durch folgende Umstande/ MaRnahmen vermieden.

»= Diestadtebauliche Qualitat des Vorhabens wird auf der Grundlage eines pramierten Ent-
wurfskonzepts des Planungswettbewerbs im Bebauungsplan mit detaillierten vorhaben-
bezogenen Festsetzungen auch bei hoher Bebauungsdichte sichergestellt.

»= Eineausreichende Belichtung und Beluftung der Wohn- und Arbeitsraume bleibt gewahrt,
da das stadtebauliche Konzept eine Blockstruktur mit ausreichenden Abstanden, Ein-
schnitten und Offnungen vorsieht.

= Diegeplante Bebauung hdlt ausreichende Abstande zu benachbarten Gebdauden An den
Graden von mindestens 10 m, am Fischersand —im Teilbereich der Briicke durch die Dis-
tanz des Bergstroms von ca. 7 m sowie vom weiteren rickwartigen Bereich am Bergstrom
vonca.22 mein.

= InderAnlage zur Begriindung ist mit der "Verschattungsstudie" der Nachweis gefiihrt,
dass alle geplanten Gebadude ausreichend gut belichtet sind und die vorhandenen Nach-
bargebdude nicht beeintrachtigt werden.

= Ausgleichende Grinfldachen sind nach dem Vorhaben- und Erschliefungsplan auf dem
Vorhabengrundstick im Bereich der siidlichen und westlichen Grundstiicksgrenze (am
Bergstrom und entlang der historischen Mauer) sowie im Innenhof geplant. Eine gartneri-
sche Gestaltung dieser Freiflachen, die durch entsprechende Festsetzungen sicher gestellt
ist, tragt zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen bei.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung konnen durch folgende

Umstande/ Malknahmen 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.

= DieBelange des Verkehrs wurden dem innerstadtischen Standort angemessen bericksich-
tigt. Die gute OPNV-ErschlieRung des Standorts erméglicht eine Begrenzung/ Reduzierung
der Stellplatzanzahl. Die erforderlichen Stellplatze werden ausschlieBlich in einer Tiefga-
rage untergebracht.

= Dervorhabenbezogene Bebauungsplan setzt vielfdltige Begrinungsmalnahmen (Pflanz-
malknahmen, Dachbegrinung) fest, die eine klimadkologische Ausgleichsfunktion haben
und der Sicherung der naturlichen Bodenfunktion sowie der Aufenthaltsqualitat in den
wohnungsnahen Freibereiche dienen.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Im Vergleich zum Entwurf im Planungswettbewerb ist die GFZ nominal leicht erhdht. Dies
steht im Zusammenhang mit der notwendigen Hinzurechnung der aus Schallschutzgriinden
verglasten Loggien an der Domstralle zur Geschossflache sowie der Anpassung des Grund-
stickszuschnitts.

3 Fieseler Fickert, Kommentar BauNVO 10. Auflage §17 Rn 28
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Die Festsetzung der Uberschreitung bis 0,82 fuir Tiefgaragen gemaR § 19 Abs. 4 Nr. 3i.V.m.S. 3
BauNVO entspricht der vorhandenen stadtebaulichen Situation. Es besteht keine Beeintrach-
tigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Durch die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage werden Immissionsbelastungen
vermieden.

Zeichnerische Festsetzung: Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen:

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit der Festsetzung der Hohe bau-
licher Anlagen jeweils als zwingendes Mal} dient der Umsetzung des Entwurfskonzeptes des
Vorhabens als Ergebnis des Planungswettbewerbes.

Die differenzierten Hohenfestsetzungen kniipfen an die MaRstablichkeit der pragenden Be-
standsgebdude der Umgebungsbebauung an und ermoéglichen eine stadtebaulich vertrdgliche
Hoheneinordnung in das denkmalgeschutzte Ortsbild bei gleichzeitiger Sicherung gesunder
Wohnverhaltnisse.

Festsetzungen Nr. 2.2 und 2.3: Uberschreitungen festgesetzter Oberkante baulicher Anlagen
Mit Festsetzung werden Uberschreitungen der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen
durch notwendige Absturzsicherungen von Dachterrassen, Dachoberlichtern und erforderli-
chen technischen Aufbauten ermdglicht. Durch den Ausnahmevorbehalt und Festsetzung ge-
nauer Anforderungen bei technischen Aufbauten und Dachoberlichtern soll durch Einzelfall-
prifung eine Vermeidung bzw. Minderung der Beeintrachtigung des 6ffentlichen Raumes
durch Aufbauten erreicht werden.

2.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Abstandflichentiefe

Zeichnerische Festsetzung Baulinien, Baugrenzen

Durch die Festsetzung der Baulinien entlang der 6ffentlichen Stralen sowie der privaten Frei-
flachen werden die stadtebaulich relevanten Raumkanten klar definiert. Eine derart weitge-
hende Bindung ist zur Sicherung der Raumstruktur bei der Umsetzung des Entwurfs erforder-
lich.

An der DomstraBe nimmt das Vorhaben zundchst Bezug auf den s-formigen StraBenverlauf
und setzt somit harmonisch die geschlossenen Baufluchtlinien fort. Durch den gegenlaufigen
Schwung am 6stlichen Ende 6ffnet sich der StraBenraum geschickt zum Domplatz hin; der
dabei entstehende, reizvolle kleine Platz ermdglicht die Beibehaltung der seit 200 Jahren be-
stehenden Blickachse aus der DomstralRe auf den barocken Eckbau Domplatz/ An den Graden.

An den Graden ist die Bauflucht an der gegenuber liegenden Bebauung orientiert mit einer
geradlinigen bis zum Bergstrom reichenden Baulinie ohne Vor- und Riickspriinge. Hiermit soll
eine altstadttypische geschlossene stadtebauliche Raumkante in der Stralle An den Graden
bis zum Fischersand mit Unterbrechung durch den Bergstrom wieder hergestellt werden. Im
Stiden des Grundstiicks im Abschnitt am Bergstrom ist die Baulinie an der siidlichen Gebau-
dekante der benachbarten Turnhalle mit ca. 15 m Abstand zum Gewadsser orientiert.

Durch riickwartige Baugrenzen und Baulinien wird die maximale Bautiefe definiert. Diese

Festsetzung dient der Sicherung ausreichender Freirdume im Hofbereich fiir Wohngarten,
Spiel- und Aufenthaltsflachen.
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Zeichnerische Festsetzung i.V.m. Festsetzung Nr. 3.1, 3.2 und 3.3: Uberschreiten der Gberbau-
baren Grundstiicksflachen und reduzierte Abstandsflachentiefe

Zur Gewahrleistung gestalterischer Spielraume fur private Freisitze (Balkone) werden Mog-
lichkeiten zur Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen nur an den der 6ffentlichen
Strallenrdume abgewandten Seiten (Innenhof, Bergstrom, Am Kanonenschuppen) innerhalb
der privaten Grundstucksflachen eingeraumt. Straenseitig sind Balkone nicht zuldssig.
Zudem sind an festgesetzten Baulinien An den Graden und entlang der westlichen Grund-
stiicksgrenze (Ansicht Stidwest/ Am Kanonenschuppen) Rickspriinge innerhalb der Fassade
fur Loggien im definierten Umfang entsprechend der festgesetzten Ansichten moglich.
Aufgrund der zuldssigen Tiefe der Balkone sind die notwendigen Abstandsflachen gegeniiber
der westlichen Grundstiicksgrenze abweichend von der ThirBO reduziert. Ein Mindestabstand
von 3 m wird gewahrt.

Die Tiefgarage wird mit natirlicher Querliftung be- und entliftet. Daflr sind im Innenhof
aullerhalb der berbaubaren Grundstucksflache bauliche Anlagen in Form von Liftungsele-
menten mit einem erforderlichen freien Liftungsquerschnitt im festgesetzten Mal zuldssig.
Die Luftungselemente, die auf der Tiefgaragendecke nicht bodengleich sein konnen, sind mit
wohnungsabgewandten Ausldssen als Moblierungselemente der Freianlagen zu integrieren
(z.B.in den Heckenverlauf, als Anschlagselement fir die Gartenpforten oder als Sitzelement).

2.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Festsetzung Nr. 4.1 bis 4.4. Nebenanlagen, Stellpldtze, Ein- und Ausfahrten:

Die getroffenen Festsetzungen dienen der Sicherung der Freiraumqualitat sowie der Mini-
mierung der Storung der privaten Freirdume. Daher sind hochbauliche Nebenanlagen mit
Ausnahme von Spielfldchen ausgeschlossen.

Angesichts der grundsatzlichen Zielsetzung einer hohen stadtebaulichen Dichte sind oberir-
dische Stellpldtze und Garagen auszuschliefen. Durch Konzentration des ruhenden Verkehrs
in der Tiefgarage soll zudem eine unzumutbare Beeintrachtigung durch Verkehrslarm fur die
Wohnnutzung am Standort und im Umfeld reduziert werden. Die Herstellung unterirdischer
Stellpldtze in einer eingeschossigen Tiefgarage ist nur innerhalb des festgesetzten Bereichs
planungsrechtlich zuldssig.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit sowie der fuRlaufigen Attraktivitat entlang der Domstra-
Be, wurde die Lage der Tiefgaragenein- und Ausfahrt auf den Bereich der An den Graden raum-
lich begrenzt. Weitere Ein- und Ausfahrten sind nur in den gekennzeichneten Bereichen An
den Graden als Innenhofzufahrt fir die Feuerwehr sowie an der DomstraRe fiir die westlichen
Gebdudeteile zum Zweck des Be- und Entladens zulassig.

2.5  ErschlieBung

Zeichnerische Festsetzung: Stralenverkehrsflachen

Das Plangrundstiick ist durch die 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen Domstrale und An den
Graden erschlossen. Die Festsetzungen zur Erschliefung basieren auf den bestehenden Rah-
menbedingungen sowie der ErschlieBungsplanung und der Schallimmissionsprognose. Zu-
kunftig ist davon auszugehen, dass sich die Verkehrsbelastung der StraBen um das zukinftige
Wohnquartier durch das Vorhaben eher reduziert. Die Verkehrserzeugung des heutigen ge-
buhrenpflichtigen Parkplatzes mit 110 6ffentlich nutzbaren Stellpldtzen liegt deutlich tber
der Verkehrserzeugung des geplanten Vorhabens mit maximal 115 Tiefgaragenstellplatzen,
die einer Anwohnernutzung vorbehalten sind.
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Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache Domstralle befinden sich die Gleise der Strallen-
bahn. Halten und Parken von Kfz-Verkehr ist hier unzuldssig. Zwischen dem stdlichen Bord
der DomstraRe und der neuen Gebdudekante weitet sich der Gehweg zur Einmindung An den
Graden auf und bildet aufgrund der s-férmig verlaufenden Gebaudekante eine kleine Platzsi-
tuation gegenuiber des Domplatzes aus.

Fir die ErschlieBung des Vorhabens ist keine Veranderung der bestehenden Verkehrserschlie-
Bung erforderlich bzw. geplant. Die geplante Bebauung wird Uber die dem 6ffentlichen Ver-
kehr gewidmeten Strallen Domplatz, An den Graden, Domstrale und Mainzerhofstralle er-
schlossen. Die StraRRe Fischersand ist verkehrsrechtlich am Herrmannsplatz nur fir "Fahrrad
und Anlieger frei" und an der Briicke Uiber den Bergstrom mit "Verbot der Einfahrt, Radverkehr
frei" ausgewiesen.

An den Graden wird die derzeit vorhandene Kfz-Verkehrsorganisation mit Kfz-
Zweirichtungsverkehr beibehalten. Eine Weiterfahrt tiber die Briicke nach Siiden zur Stralke
Fischersand ist nicht moglich. Die Wendemdglichkeit fur Kfz (Bemessung Lkw) besteht in der
Grundstucksein- und Ausfahrt des Plangebiets.

Die Zufahrt fur Feuerwehr kann sowohl von Norden wie von Stiden erfolgen; die Zufahrt fur
Mullfahrzeuge erfolgt von Stiden uber die Stralle Fischersand. Die Anordnung von Stellpldtzen
fur Anwohnerparken An den Graden ist im Bereich der notwendigen Zufahrt- und Aufstellfla-
chen fur die Feuerwehr nicht mehr gegeben.

Die Strallenverkehrsfldche wird entsprechend der bestehenden und neuen Anforderungen
erganzend neu gestaltet. Das Profil des StraBenraums von ca. 10,0 m unterteilt sich in eine
Fahrbahn von 5,50 m sowie beidseitigen Gehwegen von ca. 2,25 m. Die Tiefgaragenein- und
Ausfahrt ist im nordlichen Bereich der StralRe An den Graden angeordnet, da eine direkte An-
bindung an die DomstralRe nicht moglich ist.

Die Belieferung der gewerblich genutzten Flachen erfolgt Uber die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen. Zusatzliche MaBnahmen zur ErschlieBung sind nicht vorgesehen. GemaR Nutzungskon-
zept wird davon ausgegangen, dass die Belieferung weitgehend durch Postdienstleister im
Rahmen der taglichen Zustellung erfolgt.

Das Plangebiet ist sehr gut an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angeschlossen.
Die nachsten Haltestellen der StraRenbahn befinden sich in unmittelbarer Nahe am Domplatz
inca. 150 m Entfernung (Domplatz Stid) bzw. 250 m Entfernung (Domplatz Nord).

Das Vorhaben bendtigt Anschlisse an das Trinkwassernetz, an das Abwassernetz, an das
Fernwdrmenetz sowie an das Elektro- und Mediennetz. Die Anschlisse sollen an die anliegen-
den Medien erfolgen bzw. neu hergestellt werden.

Die notwendigen ErschlieBungsmaRnahmen zur Herstellung der Gehwegflachen und An-
schluss an die Stralenflachen werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Die 6ffentliche Abfallentsorgung erfolgt iiber den anfahrbaren Ubernahmeplatz in der Grund-
stiicksein- und Ausfahrt An den Graden.
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2.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Festsetzung Nr. 5.1 bis 5.3: Bdume, Dachbegriinung, Begriinung Tiefgarage

Auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschaft treten per Gesetzesfiktion nach § 13a Abs.
4 BauGB nicht ein. Soweit bei Ausnutzung der iberbaubaren Grundstiicksfldche in den Baum-
bestand eingegriffen wird, kommt die Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt zum Tragen.

Die festgesetzten Anforderungen an Baumpflanzungen sind im Sinne angemessener Wachs-
tumsbedingungen fur Bdume notwendig. Die festgesetzte extensive Dachbegriinung dient
der Reduzierung bzw. Verzogerung des Regenwasserabflusses durch Wasserspeicherung und
mindert hierdurch die Uberwdarmung zugunsten eines angenehmen Mikroklimas.

Teile der Tiefgarage, die nicht Uberbaut sind und nicht als Feuerwehrzufahrt befahrbar herge-
stellt werden missen, sollen mit mindestens 60 cm Oberboden/ Pflanzsubstrat Giberdeckt
werden, um die natirliche Bodenfunktion in diesen Bereichen zu sichern und das Anpflanzen
von Bdumen, Strauchern oder Rasen zu ermoglichen.

2.7  Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche Festsetzung Nr. 6.1.: Ausschluss von festen und fliissigen Brennstoffen

Aus klimaokologischen (Klimasanierungsgebiet) und lufthygienischen Griinden (hohe Luft-
schadstoffbelastung, Vorkehrungen zur Einhaltung der Grenzwerte nach 39. BImSchV) ist die
Verwendung fester und flissiger Brennstoffe ausgeschlossen. Dieses Verwendungsverbot
schliel8t explizit den Betrieb offener Kamine gemdR § 2 Nr. 12 der 1. BImSchV ein. Damit wer-
den Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen getroffen (§ 5 Abs. 2
Nr. 6 BauGB).

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

Durch die Tallage der Stadt treten sehr haufig Inversionen auf. Die damit verbundenen klima-
tischen Auswirkungen sind besondere stadtebauliche Griinde, die eine Verminderung der
luftverunreinigenden Emissionen von Feuerungsanlagen erforderlich machen und rechtferti-
gen.

Das Verwendungsverbot fur feste und flissige Brennstoffe dient der Minimierung der Frei-
setzung von Luftschadstoffen. Im Stadtgebiet Erfurt wurde in den zurlickliegenden Jahren der
PM10 - Tagesmittelgrenzwert an mehr als den zuldssigen 35 Tagen eines Kalenderjahres so-
wie der NO2-Jahresmittelwert an den Belastungsschwerpunkten tberschritten. Die hochsten
Werte wurden innerhalb der Heizperioden ermittelt. Mit festen und fliissigen Brennstoffen
betriebene Feuerungsanlagen tragen zur Belastung dieser Luftschadstoffe bei, weshalb die
Reduktion der Hintergrundbelastung um 10 % als Zielstellung in die Luftreinhalteplanung
der Landeshauptstadt Erfurt aufgenommen wurde. Vor diesem Hintergrund ist der konse-
quente Ausschluss (ohne Ausnahmevorbehalt fir - gelegentlich betriebene - offene Kamine)
von festen und flissigen Brennstoffen notwendig.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Fernwarmeversorgungsgebietes 1 (Alt-

stadt), in dem die Fernwdrmeversorgung eine Vorrangstellung ein nimmt und Anschluss- und
Benutzungszwang besteht. Laut § 5 (1) Fernwdrmesatzung ist im Satzungsgebiet bei diesbe-

zuglich erschlossenen Grundstiicken jedes Gebaude anzuschliel3en.
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2.8  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die schallschutztechnischen Be-
lange im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ALT617 “An den Graden®in Erfurt beurteilt, notwendige Vorkehrungen zum Larmschutz ermit-
telt und die Beurteilungsgrundlagen fir die schalltechnische Planung abgeleitet. Das Gutach-
ten schldagt die erforderlichen Festsetzungen zur Konfliktbewaltigung vor.

Textliche Festsetzung Nr. 7.1 und 7.7: Einschrankung der Tiefgarage und der AuRenbewirt-
schaftung:

Im Ergebnis der durchgefuhrten schalltechnischen Untersuchungen konnte nachgewiesen
werden, dass die relevanten Immissionsrichtwerte und Vorgaben der TA-Larm fur die geplante
Gebietsentwicklung sowie die vorgesehene Gebdudenutzung eingehalten werden kénnen.

Die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchungen berticksichtigen geplante Larm-
minderungsmalnahmen, die ergebniswirksam sind. Daher wird die Stellplatzkapazitat der
Tiefgarage auf insgesamt 115 Stellplatze fur das gesamte Vorhaben begrenzt. Gleichermalen
wird aufgrund der Vorgaben der schalltechnischen Untersuchung Einschrankungen der mogli-
chen gastronomischen Bewirtschaftung einer Freisitzflache festgesetzt. Weitere Regelungen
hierzu werden im Durchfihrungsvertrag getroffen.

Textliche Festsetzung Nr. 7.2 bis 7.5 Aktive LdrmschutzmaBnahmen

Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen durch die Ein- und Ausfahrt der Tiefgaragen wur-
den aktive LairmschutzmaRnahmen hinsichtlich schallabsorbierender Materialien sowie einer
larmarmen Ausflihrung festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 7.6
Die Festsetzung dient der Minimierung der Anlagengerdusche haustechnischer Anlagen. Da-
mit kdnnen die immissionsschutzrechtlichen Richtwerte Mischgebiete eingehalten werden.

Textliche Festsetzung Nr. 7.8 bis 7.9: Festlegungen zu Larmpegelbereichen nach DIN 4109
Auf Grundlage der berechneten Beurteilungspegel wurde der malRgebliche AulRenldarmpegel
fur die relevante Gesamtbelastung abgeleitet, die Zuordnung zu den Larmpegelbereichen
gemadl Tabelle 8 der DIN 4109 vorgenommen.

Aufgrund der erh6hten Immissionsbelastung werden besondere schalltechnische Anforde-

rungen fur schutzbedirftige Wohnraume entlang der DomstraRe festgesetzt. Die Fassade an

der DomstraRe ist so zu gestalten, dass sie keine malRgeblichen Immissionsorte nach Anhang

A.1.3 der TA Larm aufweist. An der zur Domstralle ausgerichteten Gebdudefassade dirfen kei-

ne zu 6ffnenden Fenster von schutzbedirftigen Rdumen nach DIN 4109 angeordnet werden.

Hierbei er6ffnen sich grundsatzlich folgende Ausgestaltungsvarianten:

= Anordnungvon nicht nach DIN 4109 schutzbedrftigen Raumen wie Bdader, WC, Kiichen,
gewerblich genutzte Raume u.a. an der DomstralRe

= Anordnung eines eingehausten Vorbaues (z.B. verglaste Loggien) vor den Fenstern schutz-
bedurftiger Raume nach DIN 4109

= Verwendung von nicht zu 6ffnenden Fenstern (Festverglasung) in nach DIN 4109 schutz-
bedurftigen Raumen

Hinsichtlich der genauen Ausfihrung der SchallschutzmalRnahmen an der Fassade DomstraRe

trifft der Durchfihrungsvertrag zusatzliche Regelungen, die die zuldssige Ausgestaltungs-
form der Larmpufferzonen/ Loggien und der Fenster konkretisieren.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 21 von 29



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT617 "An den Graden"[J

2.9  Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 8.1 bis 8.7: Begriinungsmanahmen
Die Begriinungsmalnahmen haben eine klimadkologische Ausgleichsfunktion und dienen der
Sicherung der naturlichen Bodenfunktion. Darliber hinaus fiihren sie zur Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat in den wohnnahen Freibereichen.

Abgestimmt mit dem Freiraumkonzept des Vorhabens sind die Empfehlungen des Griinord-
nungsplanes in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Die Freiflachenbe-
grinung und -gestaltung ist entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Freianla-
gen mit Dachaufsicht) umzusetzen.

Als Ersatz- bzw. Neupflanzungen sind an der DomstraRe, im Innenhof und auf den nichtiber-
baubaren Grundsticksflachen am Bergstrom Standort und Qualitat anzupflanzender Baume
festgesetzt. Die Verschiebungsmaoglichkeit auf der 6ffentlichen Fldache sichert Flexibilitat bei
der Ausfihrung. Die 6kologische Funktion besteht in der Aufnahme von CO2 und der Filter-
wirkung fur das Mikroklima sowie in der Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat.

2.10 Ausgleich bzw. Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage des § 13 a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefihrt. Nach § 133 Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist ein Ausgleich des Eingriffs nicht
erforderlich, da das Vorhaben als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gilt.
Hiernach ist gemall § 1a) Abs. 3 letzter Satz BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Die Flachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind vor Umset-
zung des Vorhabens bereits fast vollstandig versiegelt. Durch den Bebauungsplan werden
deshalb tatsdchlich keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorgenommen.

Unabhangig davon wurden aus 6kologischen und stddtebaulich-gestalterischen Griinden
Malknahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft sowie Bindungen fur die Bepflan-
zung der nicht Gberbauten Flachen bzw. die Begriinung der Dachflachen festgesetzt.

2.11  Gestaltungsvorschriften

Die im nachfolgenden begriindeten Festsetzungen sind bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen, die ausschlieBlich Anforderungen an die Gestaltung formulieren.

Die getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung des Vorhabens im Geltungsbereich des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes verdrangen entsprechende Regelungen der Ortsgestaltungs-
satzung und futhren im Geltungsbereich zu einer Anderung der Rechtslage durch den legiti-
mierten Satzungsgeber, den Stadtrat. Mit dem Bebauungsplan werden die Sanierungsziele
gebietsbezogen konkretisiert.

Zeichnerische Festsetzung: Ansichten und Leitdetail Ansicht Nordwest
Festsetzung Nr. 9.1: Abweichungen von den zeichnerisch festgesetzten Ansichten

Ein Auszug aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist in Form aller StraRen- und Innen-
hofansichten sowie eines Leitdetails der Nordwestfassade auf der Planzeichnung festgesetzt.
Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist ebenfalls Teil der Satzung und des Durchfihrungs-
vertrages, so dass die Umsetzung der Festsetzung konkretisiert und rechtlich gesichert ist.
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Abweichend von der Ortsgestaltungssatzung flr die Altstadt soll durch die Festsetzung der
Ansichten sowie des Leitdetails die Umsetzung des aus dem Planungswettbewerb als Preis-
trager (2.Preis) hervor gegangenen und vom Stadtrat bestdtigten Vorhabenkonzepts gesichert
werden. Die Fassadengestaltung wurde ausgehend vom Entwurf des Planungswettbewerbs
im weiteren Planungsprozess Uberarbeitet und entsprechend zeichnerisch und textlich im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt. Weitergehende Festlegungen zur Farbge-
staltung sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens abzustimmen.

Das Vorhaben weicht in Teilen, insbesondere hinsichtlich Dachform/ Dachdeckung, Baukor-
perstellung und Fenstergestaltung, von den Regelungen der rechtskraftigen Ortsgestaltungs-
satzung ab. Jedoch sind fur Neubauten ausdriicklich Ausnahmen normiert.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Gestaltung der baulichen Anlagen ab-
weichend von der geltenden Ortsgestaltungssatzung entsprechend des Vorhabenkonzepts
konkretisiert und damit planungsrechtlich gesichert. Die Abweichung ist nach erfolgter Ein-
zelfallprifung flr das konkret vorliegende Bebauungskonzept gerechtfertigt. Ungeachtet der
Abweichungen im Detail folgt das Vorhaben durch die konkrete architektonische Ausformung
den Zielen der Ortsgestaltungssatzung, einer Wahrung der Eigenart des Stadtbildes und Re-
aktivierung der Altstadt entsprechend den Anspriichen ihrer Birger.

Abweichungen von den zeichnerisch festgesetzten Ansichten sind ausnahmsweise zulassig
sofern die gestalterischen Grundziige der Planung nicht verletzt werden. Damit sollen gestal-
terische Spielraume bei der Umsetzung des Vorhabens eroffnet werden, ohne dass eine Ande-
rung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich wird.

Festsetzung Nr. 9.2 bis 9.9: Gestaltung baulicher Anlagen

Das Planungsinstrument vorhabenbezogener Bebauungsplan erméglicht gestalterische Fest-
setzungen, die Uiber den Festsetzungskatalog hinausgehen und die im Vollzug der Planung
ALT617 von der Bauaufsicht eingefordert werden.

Die Festsetzungen dienen der Gestaltung des Stadtbildes sowie der Einordnung der Gebdude
in das stddtebauliche Umfeld. Die Gestaltung der baulichen Anlagen und Grundstiicksflachen
werden entsprechend der Ziele des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in der Planung

ALT 617 festgesetzt. Ziel der Planung ist mit zeitgemdRer Architekturqualitdt und Formen-
sprache ein einerseits vielfaltiges, jedoch in sich abgestimmtes, qualitatvolles Gesamter-
scheinungsbild zu erreichen. Das Hauptaugenmerk gilt einem abgestimmten einheitlichen
Erscheinungsbild im Hinblick auf Fassaden- und Dachgestaltung, Gebdudegliederung und -
proportionen sowie Materialitat und Farbgebung.

Die homogene Gesamtwirkung des Bauvorhabens wird mit Festsetzungen zur Fassadenge-
staltung, zu Materialien und deren Farbgebung sowie durch eine zuriickhaltende Gestaltung
der Dachlandschaft erreicht.

Regelungen zur Dachflachenbegriinung und zu Dachterrassen fligen sich in das Konzept der
ruhigen und zuruckhaltenden Gestaltung der Dachlandschaft ein. Die Nutzung der Dachfla-
chen ist auf die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Dachterrassen gekennzeichnete grau
schraffierte Flache beschrdnkt. Die extensiv begriinten Dachflachen sind nur zu Wartungs-
und Pflegezwecken begehbar.

Erganzend zur Werbesatzung ist im Mischgebiet fir Werbeanlagen die Fremdwerbung aus
gestalterischen Griinden ausgeschlossen. Grundsatzlich ist dariber hinaus fur die Gestaltung
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von Werbeanlagen die Satzung der Stadt Erfurt Gber die Zulassigkeit und Gestaltung von
Werbeanlagen in der Altstadt von Erfurt anzuwenden.

Festsetzung Nr. 10.1 bis 10.10: Gestaltung der AuRenanlagen und Einfriedungen

Die getroffenen Festsetzungen setzen das Gestaltungskonzept mit dem Ziel einer einheitli-
chen harmonischen Gestaltung der Freianlagen um. Die Gestaltung der Oberflachenbefesti-
gung ist Bestandteil des Vorhabenskonzepts. Die getroffenen Festsetzungen zu 6ffentlichen
und privaten Verkehrs- und Freifldchen und sichern das gestalterisch abgestimmte hochwer-
tige Erscheinungsbild.

Die Gestaltung von Einfriedungen prdgt das Ortsbild an den 6ffentlichen Stralen. Daher soll
ein ganzheitliches Erscheinungsbild fir Einfriedungen, Tore sowie Absturzsicherungen bei
der Realisierung des Vorhabens sichergestellt werden.

Um die naturliche Querluftung der Tiefgarage zu gewahrleisten, ist die Anordnung von Luf-
tungsoffnungen als Kellerlichtschachte (oberflachenbiindig) an der Domstralle, An den Gra-
den, Am Bergstrom und Am Kanonenschuppen notwendig.

Ungeordnete Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter stéren erheblich das Stadtbild und
sind deshalb zugunsten des Gesamterscheinungsbildes in die Gebdude zu integrieren. Nur fur
den Abholtag soll die Milliibergabe auf der dafur festgesetzten Flache im Bereich der Hofzu-
fahrt stattfinden.

Im Umfang begrenzte Aufschiittungen dienen der Griinflachengestaltung mit Anpflanzungen
fur Bdume und Straucher.

2.12 Stellplatze und Garagen

Festsetzung Nr. 11 Stellpldtze und Garagen

Mit dieser Festsetzung soll abweichend von den allgemeinen Forderungen der Thiringer Bau-
ordnung die Herstellung von Stellplatzen und Garagen unter Beriicksichtigung der &rtlichen
Verkehrsverhdltnisse aus stadtebaulichen Griinden eingeschrankt werden.

Die Beschrankung der Anzahl von Kfz-Stellplatzen auf Grundlage des § 88 Abs. 1 Nr. 7 ThirBO
auf die hochstzuldssige Zahl von maximal 115 Tiefgaragenstellplatzen gilt insgesamt fur alle
geplanten Nutzungsarten des Vorhabens. Sie liegt nach Abschdtzung der benétigten Anzahl
des geplanten Vorhabens im Rahmen der Bandbreite der Anlage 1 der VollzBekThirBO und ist
nach Abwdgung aller 6ffentlichen und privaten Belange aus folgenden stadtebaulichen und
verkehrlichen Griinden angemessen:

- Die zentrale innerstadtische Lage und besondere 6rtliche Verkehrsverhaltnisse, die sehr
gute OPNV-ErschlieRung, die gute Erreichbarkeit der Innenstadt zu FuB und mit dem Fahr-
rad rechtfertigen die Stellplatzbeschrankung.

- Nach der konzeptionellen Zielgruppenausrichtung und der Standortspezifik des Vorha-
bens kann eine derartige Stellplatzzahl als nachfragegerecht angesehen werden.

- DieBelastung des Quartiers durch den ruhenden Verkehr wird minimiert.

2.13 Erhaltung baulicher Anlagen

Festsetzung Nr. 12.1

An der westlichen Grenze des Vorhabengrundstiicks sind historische Mauern der friitheren Ar-
tilleriewagenhduser erhalten. Von diesen soll die westliche Umfassungsmauer des ehemali-

gen Kanonenschuppens (Domplatz 1b) entlang der Grundstiicksgrenze in vorhandener Hohe

vonca. 4,0 minihrem Bestand erhalten werden. Als Zitat aus der friiheren militarischen Nut-
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zung des Grundstuicks dient sie gleichzeitig als Grundstiickseinfriedung in westlicher Rich-
tung gegeniiber dem benachbarten Grundstiick der Domsporthalle.

2.14 Hinweise zum Planvollzug

Auffalliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

Im Falle, dass bei Bau- oder Abbrucharbeiten auffallige Bereiche mit Bodenverunreinigungen
freigelegt werden, ist das Erfurter Umwelt- und Naturschutzamt/ Bodenschutzbehdrde zu
informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Da das Plangebiet im Thiringer Altlasteninformationssystem erfasst ist und die Altlastenver-
dachtsfldche jedoch derzeitig versiegelt ist, soll vor Abbruch der Bodenversiegelungen der
unterlagernde Boden orientierend untersucht werden. Im Ergebnis dieser wird die weitere
Verfahrensweise am Standort gemeinsam mit der Bodenschutzbehorde festgelegt.
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Bodenaufschlisse

Durch die Anzeige von Erdaufschliissen sowie die Ubergabe entsprechender Unterlagen soll
sich im Sinne einer allgemeinen Gefahrenabwehr der Kenntnisstand der Thiringer Landesan-
stalt fir Geologie erweitern.

Flugldrm
Der Geltungsbereich ist flugldrmbelastet.

Schallschutz im Stddtebau
Im Geltungsbereich werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 Teil |
"Schallschutz im Stadtebau" Giberschritten.

Munitionsgefdhrdung
Der Geltungsbereich war wahrscheinlich Bombenabwurfgebiet und ist daher kampfmittelge-
fahrdet.

Archdologische Bodenfunde

Der Geltungsbereich befindet sich in einem archdologischen Relevanzgebiet. Es ist davon
auszugehen, dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchdologische Siedlungs- oder Grabbefun-
de zerstort werden. Deshalb mussen Eingriffe in den unterirdischen Bauraum denkmalrecht-
lich erlaubt werden.

Vorrausetzung fir eine Erlaubnis ist eine einvernehmliche Abstimmung des Vorhabenstragers
mit dem Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie tiber ggf. notwendige
archdologische Untersuchungen. Die Kosten solcher vorbereitender und/ oder das Vorhaben
begleitender Untersuchungen hat der Vorhabenstrager bzw. Erlaubnisinhaber im Rahmen des
Zumutbaren zu tragen (§§ 13 Abs. 3, 14 Abs. 1 S. 6 Thuringer Denkmalschutzgesetz).

Je nach Vorhabensumfang ist einerseits die mogliche Dauer der Untersuchung bei der Zeit-
planung des Vorhabens zu beachten und andererseits kdnnen erhebliche Zusatzkosten ent-
stehen, so dass sich eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Thuringischen Landesamt fur
Denkmalpflege und Archdologie empfiehlt.

Die Anzeige- und sonstigen Verhaltenspflichten nach § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz
gelten erganzend. Auf das Schatzregal des Freistaates Thiringen im Anwendungsbereich des
§ 17 Thiringer Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Grundwasser
Der Hinweis zur bauzeitlichen Grundwasserhaltung ist zu berticksichtigen.

Einsichtnahmemd&glichkeiten von Vorschriften

Soweit sich Festsetzungen des Bebauungsplanes auf nichtstaatliche Regelungen beziehen

(DIN-Normen etc.) sind die Anforderungen des rechtstaatlichen Publizitatsgebotes zu beach-

ten. Die Offentlichkeit muss verldsslich und in zumutbarer Weise Kenntnis von der Vorschrift

erlangen kénnen. Nach der jiingsten Rechtsprechung® kann dem entsprochen werden, wenn
— eine prdzise Bezugnahme durch Titel und Fassung erfolgt (verlasslich)

und

* BVerwG , Beschluss vom 29.Juli 2010 - 4BN21.10
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- ein"barrierefreier" Zugang zur Vorschrift durch Einsichtnahmemaéglichkeit bei der
Verwaltungsstelle ermoglicht wird, bei der die Einsichtnahme des Bebauungspla-
nes erfolgt und ein entsprechender Hinweis auf der Planurkunde aufgebracht ist (in
zumutbarer Weise).

Fernwdrme
Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Fernwdrmesatzung, d.h. es besteht Anschluss-
und Benutzungszwang.

Abstand baulicher Anlagen zu Gewdssern

Der Gewdsserrandstreifen des Bergstromes ist ab der Boschungsoberkante bzw. der Ufermau-
er 5,0 m landeinwdrts von Bebauung frei zu halten. Alle baulichen Veranderungen sind gemal}
§ 79 Thiringer Wassergesetz genehmigungspflichtig.

Artenschutz: Fledermausquartiere, Aulenbeleuchtung

Mit den Hinweisen zu AuRenbeleuchtung und Ersatzquartieren werden artenschutzrechtli-
chen Anforderungen aus den Fachgutachten angefiihrt, mit denen im Vollzug des Bebauungs-
plans ist zu rechnen.

Den artenschutzrechtlichen Belangen wird entsprechend den Empfehlungen des Fachgutach-
tens "Ergebnisse der Bestandskontrolle Fledermduse im Planungsraum fir das Bauvorhaben
ALT 617 ,An den Graden®, Landeshauptstadt Erfurt/ Thiringen" vom Oktober 2014 (siehe An-
lage) durch die Hinweise zur Anbringung von Fledermausersatzquartieren sowie Regelungen
im Durchfuhrungsvertrag entsprochen. Die Festsetzung sichert Lebensraume der Fledermause
im Plangebiet und soll den Verlust der vorhandenen potenziellen Quartiere ausgleichen. Auf
Grund der erarbeiteten VermeidungsmaRnahmen werden keine Verbotstatbestiande nach § 44
BNatSchG hervorgerufen.
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3 Flachenbilanz

Flache des Geltungsbereiches: 6.729 m?
offentliche StralRenverkehrsflache 1.452 m?
Baugebietsflache Mischgebiet 5.277 m?

(= Vorhabengrundstiick)

Uberbaubare Grundstiicksflache 2.750 m? GRZ:0,52
Uber- u. unterbaubare Grundstiicksfliche 4.337 m? GRZ:0,82
Geschossflache aller Vollgeschosse 10.909 m? GFz: 2,07
Summe Wohnflache: 8.188 m?

Anzahl Wohneinheiten: 71

Summe weitere Nutzfldche: 637 m?

Anzahl weitere Nutzungseinheiten biszu 6

Summe aller Nutzflachen: 8.825m?

Verhéaltnis Nutzflache / Geschossflache: 0,81

4 Folgekosten fiir die Gemeinde
Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Durchfihrung des Vorha-
bens und der ErschlieBungsmaRnahmen einschlieBlich der Baumanpflanzung im 6ffentlichen

Raum. Die Planungs- und Erschliefungskosten tragt der Vorhabentrdger. Es entstehen der
Stadt durch die Realisierung der Planung keine investiven Kosten.

5 Anlagen
5.1  Grunordnungsplan
5.2 Verschattungsstudie

5.3  Schalltechnische Untersuchung vom 20.03.2015

5.4  Artenschutzgutachten (Ergebnisse der Bestandskontrolle Fledermaduse), 10/2014
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