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Begriindung zum einfachen Bebauungsplan ANV644 "AlbrechtstralRe-BergstraRe"

1.  Allgemeine Begriindung

1.1 Planerfordernis

Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes zeichnet sich
durch eine grinderzeitliche Blockstruktur aus. Es umfasst 13 Blécke innerhalb des
Sanierungsgebietes  ANV586  ,Auenstralle / Nordhduser StraRe". Die
Blockinnenbereiche dieser Baublocke sind oftmals durch eine Vielzahl von
Nebengebduden, Stellplatzfldchen und auch durch Gebaude mit Hauptnutzungen
stark versiegelt. Das Gebiet ist auRerdem durch Verkehrslarm aus den umliegenden
Stralen belastet.

Anlass der Planung war unter anderem ein Antrag flr eine gewerbliche Nutzung in
bereits bestehenden Gebduden in einem Blockinnenbereich, welche nicht den
Sanierungszielen entspricht. Das Verwaltungsgericht Weimar hat dieser geplanten
Nutzung im April 2013 in seinem Urteil stattgegeben und die Stadt Erfurt
verpflichtet eine entsprechende Genehmigung zu erteilen. Das Beispiel zeigt, dass
die Anwendung von § 34 BauGB nicht ausreicht, um die Sanierungsziele im Gebiet
im Rahmen der Sanierungssatzung durchzusetzen. Die Stadt Erfurt erachtet es
deshalb als erforderlich einen Bebauungsplan zur Konkretisierung der
Sanierungsziele aufzustellen, welcher das Planungsrecht abschlieRend und
dauerhaft regelt.

Der Bebauungsplan hat insbesondere zum Ziel, die Wohnnutzung im Plangebiet zu
starken, den Freiraumanteil innerhalb der Blockinnenbereiche zu sichern und einer
Neuansiedlung von stérenden Hauptnutzungen im  Blockinnenbereich
vorzubeugen.

1.2  Verfahren

1.2.1 Gewahltes Verfahren

Der Bebauungsplan wird gemdll § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren
aufgestellt.

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

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

der ndheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmallstab nicht wesentlich

verandert und

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

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

Aufgrund der Anwendung des vereinfachten Verfahrens, kommen folgende
Abweichungen vom Normalverfahren zum Tragen:
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Begriindung zum einfachen Bebauungsplan ANV644 "AlbrechtstralRe-BergstraRe"

1. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB
wurde abgesehen.

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

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

Da das MaR der baulichen Nutzung nicht abschlielend geregelt ist, handelt es sich
nicht um einen "qualifizierten" Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB, sondern um
einen einfachen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB.

1.2.2 Ablauf

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss Nr. 1521/12 vom
27.09.2012 (veroffentlicht im Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr. 21 am 23.11.2012)
eingeleitet.

Die Anderung des Aufstellungsbeschlusses, die Billigung des Entwurfes und der
Beschluss zur oOffentlichen Auslegung wurde am 01.10.2014 (Nr. 0212/14)
beschlossen (bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr. 20 vom
31.10.2014).

Die offentliche Auslegung fand vom 10.11. = 12.12.2014 statt und die Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 03.11.2014
am Verfahren beteiligt.

1.3 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ANV 644 , Albrechtstrale - Bergstrale" umfasst dreizehn
grinderzeitliche Wohnblocke innerhalb des Sanierungsgebietes ANV586
Auenstralle / Nordhauser StraRe.

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

Im Norden durch den Beginn des offentlichen Verkehrsraums der Baumerstralle
(Erfurt-Nord, Flur 2, Flurstiick 96/13). Im weiteren Verlauf entlang des Beginns des
offentlichen Verkehrsraums ,An der Auenschanze" (Erfurt-Nord, Flur 2, Flurstiick
86/4). Von dem sid-westlichen Eckpunkt des Flurstiicks 86/4 zum Kreuzungspunkt
der Flurstiicke 238/1, 244/1 und 245/1 (alle drei: Erfurt-Nord, Flur 9). Des weiteren
entlang der sidlichen Grenze der Flurstiicke 238/1 (Erfurt-Nord, Flur 9), 123/1,
123/3,123/2 und 248/123 (alle vier: Erfurt-Nord, Flur 2). Vom Kreuzungspunkt der
Flurstiicke 248/123 (Erfurt-Nord, Flur 2), 132/2 und 119/1 (alle beide: Erfurt-Nord,
Flur 9) zum Kreuzungspunkt der Flurstiicke 119/1 (Erfurt-Nord, Flur 9), 122/1 und
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Begriindung zum einfachen Bebauungsplan ANV644 "AlbrechtstralRe-BergstraRe"

836/115 (beide: Erfurt-Nord, Flur 2). Von dort entlang des Beginns des offentlichen
Verkehrsraums der Auenstralle, der Karlsstrale, der Adalbertstrale und der
Talstralle. Im weiteren Verlauf entlang der nérdlichen Grenze der Flurstiicke 1 und 4
(Erfurt-Nord, Flur 11), des weiteren entlang des Beginns des Offentlichen
Verkehrsraums der Talstralle bis zum Beginn des offentlichen Verkehrsraums des
Boyneburgufer und im weiteren Verlauf des 6ffentlichen Verkehrsraums entlang
des Beginns des 6ffentlichen Verkehrsraums der LeopoldstralRe bis zum Beginn des
offentlichen Verkehrsraums der Auenstralle und der MoritzwallstraRe. Des weiteren
entlang der siudlichen Grenze des Flursticks 88 (Erfurt-Nord, Flur 11) Uber die
Nordhduser Stralle zum Kreuzungspunkt der Flurstiicke 186/1, 146 und196/3 (alle
drei Erfurt-Nord, Flur 10). Von dort entlang des Beginns des offentlichen
Verkehrsraums der Blumenstrale und Albrechtstrale. Von dort (ber die
Mihlhduser StralRe zum Kreuzungspunkt der Flursticke 129/6 (Erfurt-Nord, Flur 2),
196/2 und 191/2 (beide Erfurt-Nord, Flur 10). Im weiteren Verlauf zum
Kreuzungspunkt der Flurstiicke 192/2, 72 und 191/2 (alle Erfurt-Nord, Flur 10). Von
dort Uber die Albrechtstralle zum Kreuzungspunkt der Flurstiicke 191/2,247/13 und
248/13 (alle Erfurt-Nord, Flur 10). Von dort zum Kreuzungspunkt der Flurstiicke
247/13, 254/13 und 255/13 (alle Erfurt-Nord, Flur 10). Im weiteren Verlauf entlang
der Grenze zwischen den Flurstiicken 254/13 und 255/13 (alle Erfurt-Nord, Flur 10)
und entlang der siiddstlichen Grenze des Flurstiicks 56/6 (Erfurt-Nord, Flur 2). Von
dort zuerst entlang der siidostlichen und dann der norddstlichen Grenze des
Flurstiicks 935/128 (Erfurt-Nord, Flur 2); des weiteren entlang der nord-westlichen
Grenze des Flurstiicks 79/1 (Erfurt-Nord, Flur 2) bis zum Kreuzungspunkt der
Flursticke 79/1, 78/3 und 78/4 (alle Erfurt-Nord, Flur 2). Im weiteren Verlauf
entlang der Grenze zwischen den Flurstiicken 78/3 und 78/4 (alle Erfurt-Nord, Flur
2); von dort entlang des Beginns des 6ffentlichen Verkehrsraums der VeilchenstraRe
bis zum Beginn des 0Offentlichen Verkehrsraums der Nordhduser Strale. Des
weiteren Uber die Nordhduser Stralle bis zum Kreuzungspunkt der Flursticke
125/11 (Erfurt-Nord, Flur 2), 236/1 und 237/1 (beide Erfurt-Nord, Flur 9). Von dort
entlang der nordostlichen Grenze des 6ffentlichen Verkehrsraums der Nordhduser
Strale bis zum Beginn des 6ffentlichen Verkehrsraums der Baumerstralle.

Der Wahl des Geltungsbereiches liegen folgende Uberlegungen zugrunde:
Innerhalb des Sanierungsgebietes wurden jene Baublocke ausgewdhlt, deren
Innenbereiche Hauptnutzungen und ein hohes Mall an Versiegelung aufweisen.
Dies hat eine negative Auswirkung auf die Wohnqualitat innerhalb der
ausgewdhlten Wohnblécke. Der Bebauungsplan hat daher zum Ziel, den
Freiraumanteil innerhalb der Baubldcke zu schiitzen und langerfristig zu erhéhen,
um eine Steigerung der Wohnraumaqualitat und damit des Wohnens im Stadtteil zu
erreichen.

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 19,8 ha.

1.4  Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan Mittelthuringen stellt das Gebiet, in dem sich der

Geltungsbereich des Bebauungsplans ANV 644 befindet, als Siedlungsflache im
Siedlungsbereich der Landeshauptstadt Erfurt dar.
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Begriindung zum einfachen Bebauungsplan ANV644 "AlbrechtstralRe-BergstraRe"

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

1.4.2 Fldchennutzungsplan

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

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache ,W" dar. Der
Bebauungsplan setzt die Bereiche als Allgemeine Wohngebiete fest. Dem
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB wird dementsprechend Rechnung
getragen.

1.4.3 Sanierungssatzung und -ziele

Der Bebauungsplan befindet sich im Geltungsbereich der Sanierungssatzung
JAuenstraBe / Nordhduser Stralle" ANV 586, Stadtratsbeschluss vom 19.12.2007
(Beschluss Nr. 276/07), Veroffentlichung im Amtsblatt am 18.04.1996.

Die Sanierung wird im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Der Bebauungsplan
konkretisiert fir diesen Bereich die bauplanungsrechtlich relevanten

Sanierungsziele.

Dariiber hinaus werden weitere Sanierungsziele verfolgt, die ausschlieRBlich mit
den Instrumenten des besonderen Stadtebaurechts umgesetzt werden sollen.

1.4.4 Denkmalrecht

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

Einzelne Kulturdenkmale:

Nordhduser StralRe 21-22 und Nordhauser Strake 99-101

Denkmalensembles:

1.Bauliche Gesamtanlage "Wohnviertel Erfurter Spar- und Bauverein™:
Auenstralle 51-60,

WaldemarstralRe 13-16,

AdalbertstraRe 14-24

Karlstralle 1-10

2. Kennzeichnendes StralRen- und Platzbild "Mietshausviertel am westlichen
Boyneburg-ufer":

LeopoldstralRe 7-12

Boyneburgufer 9
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Begriindung zum einfachen Bebauungsplan ANV644 "AlbrechtstralRe-BergstraRe"

Das Plangebiet befindet sich im archdologischen Relevanzgebiet "Andreasvorstadt”
mit ur- und frihgeschichtlichen Siedlungs- und Grabbefunden.

Rechtsgrundlage:

Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiringer
Denkmalschutzgesetz - ThurDSchG -) in der Fassung vom 14.April 2004
(GVBL.S. 465, 562), zuletzt gedndert durch Artikel3 des Gesetzes vom
16. Dezember 2008 (GVBL. S. 574)

1.5  Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich circa T km vom Domplatz entfernt im nordwestlichen
Teil des Erfurter Grinderzeitgiirtels. Es grenzt unmittelbar ndérdlich an das
Andreasviertel und damit die historische Altstadt an. Es liegt an einer wichtigen
Entwicklungsachse der Stadt, welche die historische Altstadt mit der Universitat,
dem Klinikum und den bevolkerungsreichen nordwestlichen Stadtteilen verbindet.

1.5.2 Stadtstruktur/Aktuelle Nutzung

Mit der Entfestigung Erfurts konnten ab 1882 neue Baugebiete vor den Toren der
Stadt entwickelt werden. Die Bebauung des Plangebietes folgte dem
Bebauungskonzept von Stadtbaurat Walther Spielhagern aus dem Jahr 1880 und
setzte die aus der Altstadt nach Norden und Nordwesten verlaufenden
Wegfuhrungen als Hauptachsen fort (heutige Nordhduser Stralle, Muhlhduser
StralRe, Auenstralle und Blumenstralle). Die Blockbildung erfolgte durch quer zu
diesen Achsen verlaufende StraRenziige.

Das Plangebiet zeichnet sich auch heute noch durch eine homogene und
geschlossene, Uberwiegend griinderzeitliche Blockrandbebauung aus. Neubauten
(LuckenschlieRungen) fiigen sich in die geschlossene Bauweise ein. Die Hdauser sind
zumeist viergeschossig. Die Gebdude haben Uberwiegend traufstandig
angeordnete Satteldacher. Dies verstarkt den homogenen Eindruck des Gebietes.

Viele Stralenzige enthalten Vorgartenbereiche. Die urspriinglich vorhandene
beidseitige Bepflanzung mit Strallenbdumen ist nur noch in einigen Bereichen
erkennbar. Hierzu zdhlen die Mihlhduser Stralle, die Auenstralle und Teile der
BlumenstraRe.

Die Blockinnenbereiche im Plangebiet enthalten Griinflachen und Nebengebdude,
aber auch Wohn- und Gewerbenutzungen. Die Bebauung ist ein- bis
zweigeschossig. Einige der Neben- bzw. Hauptgebdude stehen leer oder werden nur
noch schwach genutzt. Der Grad der Versiegelung und Uberbauung der
Blockinnenbereiche ist generell hoch bis sehr hoch. Dies ist insbesondere in zwei
Blocken (WA 9, WA 10) siidwestlich der Nordhauser StraRe der Fall.
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Begriindung zum einfachen Bebauungsplan ANV644 "AlbrechtstralRe-BergstraRe"

Die Blockrandbebauung im Plangebiet wird Giberwiegend zum Wohnen genutzt. In
geringem Ausmal} gibt es Gewerbenutzungen. Diese beschranken sich oftmals auf
das Erdgescholl. Eine Statistik zum Verhdltnis Wohnnutzung / gewerbliche
Nutzungen flr das gesamte Sanierungsgebiet ,Auenstrale / Nordhduser StralRe"
von 2005 durfte auch fir das Plangebiet nach wie vor reprasentativ sein. Demnach
wurden im Jahr 2005 81% der Gebdude im Sanierungsgebiet ausschlieBlich zum
Wohnen genutzt; 11% der Gebdude hatten eine Gewerbeeinheit; und 8% mebhr als
zwei Gewerbeeinheiten (Voruntersuchung zur Sanierungssatzung, 2007,5.28).

Die aktuellen gewerblichen Nutzungen der Blockrandbebauung befinden sich vor
allem in den Blocken stidwestlich der Nordhauser StraRe, insbesondere WA 7, 9 und
10. Im WA 7 gibt es mit der BergstralRe 32 (Supermarkt und Biros) und Nordhduser
Strale 1 (Hotel) zwei ausschlieBlich gewerblich genutzte Gebdude. Die
gewerblichen Nutzungen decken eine Bandbreite von Berufen und
Dienstleistungen ab. Diese reichen von Second Hand, Imbisse, IT Service,
Schornsteinfeger, Bestattungsunternehmen, Versicherungen bis hin zu
Rechtsanwalten. Etwas gehauft finden sich Architekten, Arzte sowie Friseure /
Kosmetiker / Nagelstudios.

In den Blockinnenbereichen gibt es sowohl Wohnnutzungen als auch gewerbliche
Nutzungen. Wohnnutzungen finden sich in den WA 1, 3 und 5 -11. Gewerbliche
Nutzungen finden sich in den folgenden WA:
WA 2 (KFZ Werkstatt), WA 4 (Blro, Steinhauer), WA 5 (KFZ Werkstatt); WA 6 (Biro),
WA 7 (Malereibetrieb, Ergotherapeut, Dentallabor), WA 8 (Werkstatt), WA 9
(Dachdecker) und WA 10 (Sicherheitstechnik).

1.5.3 Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Gebietes erfolgt tber die Nordhduser Stralle und
den Stadtring. Der Stadtring ist innerhalb des Plangebietes nach
Verkehrsrichtungen getrennt. In westlicher Richtung flieBt der Verkehr durch die
Talstralle, Bergstralle, Blumenstralle und AlbrechtstraRe. Entgegengesetzt wird der
Verkehr durch die GutenbergstraBe, Blumenstrale, MoritzwallstralBe und
SchliterstralRe geleitet. Das Verkehrsaufkommen auf diesen ErschlieRungsstrallen
ist sehr hoch, woraus sich eine hohe Ldrmbelastung fir die anliegenden
Wohnhauser ergibt. Aufgrund des verkehrsbedingten Larms innerhalb des Gebiets
kommt den Blockinnenbereichen eine besondere Bedeutung fir den Schutz der
Wohnruhe zu.

Im Plangebiet gibt es eine StraBenbahnhaltestelle fur die Linien 3 und 6 an der
Nordhauser Strale, durch die das Gebiet an das OPNV-Netz angeschlossen ist.

Die zukinftige Planung und Gestaltung des Verkehrsraumes erfolgt durch ein
gesondertes  Planfeststellungsverfahren. Um  Konflikten = zwischen dem
vorliegenden Bebauungsplan ANV 644 und der zukinftigen Planfeststellung
vorzubeugen, wird auf die Festsetzung von Verkehrsflachen verzichtet.
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1.5.3 Ver-und Entsorgung

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

1.6 Planungsziele

Die stadtebaulichen Ziele des einfachen Bebauungsplans ANV 644 sind:

Schutz und Entwicklung der bestehenden griinderzeitlichen Blockstruktur in ihrer
Nutzung und Raumstruktur durch:
e Erhaltund Sicherung der Wohnnutzung
e Schaffung und Sicherung eines addaquaten Freiraumanteils und Neuordnung
der Blockinnenbereiche
e Ausschluss von Wohnqualitat mindernden und stérenden Nutzungen im
Blockinnenbereich  und von  wohngebietsunvertraglichen  offenen
Stellplatzen
e Sicherungausgewadhlter Sanierungsziele der Sanierungssatzung
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2 Begriindungen der Festsetzungen

2.1 Artderbaulichen Nutzung

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

Zur textlichen Festsetzung 1.1:

Die textliche Festsetzung beschrankt zum Schutz vor strukturverandernden
Eingriffen in die grinderzeitliche Baustruktur die Verkaufsflache auf maximal 200
m? entsprechend der Definition des Betriebstyps ,Erfurter Laden" gemaR des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, das vom Stadtrat am 29.04.2009
(Drucksachen-Nr.0252/09) beschlossen wurde.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein Supermarkt (Bergstralle 32) der
eine wichtige Rolle bei der Nahversorgung des Gebietes spielt. Vor diesem
Hintergrund wird durch Festsetzung 1.4 diesem Vorhaben ein planungsrechtlicher
Bestandsschutz durch Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs.10 BauNVO verliehen.
Die Anderung und Erneuerung des zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsplanes vorhandenen Einzelhandelsbetriebes ist damit ohne
Erweiterung ausnahmsweise zuldssig.

Im Hinblick auf Nahversorgung und Einzelhandel wurde fiir das Sanierungsgebiet
,2Nordhduser Stralle / Auenstralle" als Sanierungsziel festgelegt, die Kleinteiligkeit
dervorhandenen Einzelhandelsbetriebe zu starken.

Zur textlichen Festsetzung 1.2 und 1.3:

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Plangebiet ausgeschlossen, da diese
Nutzungen auf Grund ihrer GroRe (Ziel ist ein sparsamer Verbrauch der Ressource
Boden), der mangelnden stddtebaulichen Einfigung und den mit besagten
Nutzungen verbundenen stérenden Emissionen (Geruch, Larm etc.) nicht mit den
stadtebaulichen Zielstellungen in Einklang zu bringen sind.

2.2 Mak der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist im Plangebiet durch die Zahl der Vollgeschosse
festgelegt. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen richten sich nach
dem Bestand. Bestehende Gebdude, die niedriger sind als die Festsetzungen, haben
Bestandsschutz. Dachgeschosse dirfen ausgebaut werden, ohne Vollgeschosse zu
werden.

Der Bebauungsplan setzt das MaR der baulichen Nutzung wie folgt fest:
e InWA9und WA 10sind 3 -4 Vollgeschosse zuldssig.
e InWA7sind 4 -5 Vollgeschosse zulassig.
e Inallen anderen Baugebieten sind 4 Vollgeschosse zwingend festgelegt.

Begriindung:

Im Plangebiet findet sich mit Ausnahme von WA7, WA 9 und WA 10 eine sehr
homogene, fast ausschliellich viergeschossige Bauweise, die es im Sinne des
stadtebaulichen Gesamteindrucks zu erhalten und fortzufiihren gilt.
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Im WA 9 und WA 10 sind jeweils etwa 1/3 der existierenden Gebdude niedriger als
vier Geschosse. Innerhalb dieses Drittels Uberwiegen dreigeschossige Gebaude.
Daher wurde hier die kiinftige Gebdudehohe auf drei bis vier Vollgeschosse
festgesetzt.

Im WA 7 sind mehr als 1/3 aller Gebdude flinfgeschossig. Die restliche Bebauung ist
viergeschossig. Daher wurde hier die kiinftige Geschossigkeit auf vier bis fiinf
Vollgeschosse festgesetzt.

Das Mald der baulichen Nutzung ist nicht abschlieRend im Bebauungsplan geregelt.
Eine Grundflachenzahl oder eine GroRe der Grundflachen gemaR § 16 BauNVO
wurde im Bebauungsplan nicht festgesetzt, so dass dieses MaRR weiterhin auf der
Grundlage des §& 34 BauGB beurteilt wird. Es zdhlt hier die maRgebliche
Beurteilungsgrundlage der Umgebungsbebauung.

Da das MaR der baulichen Nutzung nicht abschlielend geregelt ist, handelt es sich
nicht um einen "qualifizierten" Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB, sondern um
einen einfachen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB.

2.3  Uberbaubare Grundstiicksflichen

Zur textlichen Festsetzung 2.1:

Baulinien koénnen im stralenseitigen Bereich fur Eingdnge, Treppen,
Uberdachungen und Anbauten bis maximal 1/3 der Gebdudelange und einer
maximalen Tiefe von 1,5m Uberschritten werden.

Die Baulinien wurden entlang der Gebdudekanten gesetzt, damit die historischen
Baufluchten im Plangebiet erhalten bleiben. Auch im Bestand treten Eingange,
Treppen, Uberdachungen und Anbauten in geringem MaRe uber die Baufluchten
hinaus, daher soll dies fiir diese Gebdudeteile auch bei Neubauten zuldssig sein.

Die Baugrenze ist so gewahlt, dass Balkonanlagen und kleinere Anbauten hinter der
historischen Bauflucht zuldssig sind.

2.4 Nichtiberbaubare Grundstiicksflachen

Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes sind zuldssige
Hauptnutzungen in  der  nichtiberbaubaren  Grundsticksflaiche  der
Blockinnenbereiche  vorhanden. Dabei handelt es sich Uberwiegend um
Baustrukturen, die im Ergebnis einer ungeordneten Entwicklung entstanden sind.
Ungeachtet dessen nehmen diese Baustrukturen an der Pragung der Eigenart der
naheren Umgebung, teil sodass ohne planerische Intervention ein Fortschreiten
einer ungeordneten Nachverdichtung nicht unterbunden werden kann. Gleiches
gilt fur Nutzungsdnderungen und Nutzungsintensivierungen innerhalb dieser
Baustrukturen.

Trotz der getroffenen Festsetzungen genielen die Eigentimer einfachen
Bestandsschutz fiir die Gebdude und die zuldssigerweise ausgeiibte Nutzung.

Aufgrund der in der Rechtsprechung festgestellten Legalitdtswirkung erteilter
Baugenehmigungen sind zudem Nutzungsunterbrechungen oder zwischenzeitliche
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Unternutzungen fir den Fortbestand des Bestandschutzes abweichend vom
Zeitmodell des BVerwG unschddlich.

Die Unterhaltung, Instandsetzung und Modernisierung bleiben weiterhin zuldssig
soweit die Identitat der baulichen Anlage erhalten bleibt.

Insoweit wird fur die betroffenen Eigentimer im Regelfall ein Eingriff in
ausgelbte Nutzungen vermieden.

Vor diesem Hintergrund ist eine gerechte Abwdgung zwischen den privaten
Belangen der Betroffenen und der stddtebaulichen Konzeption einer langfristigen
Neuordnung der Blockinnenbereiche gegeben.

Mit dem Bebauungsplan wird nach Ablauf einer Siebenjahresfrist seit Zuldssigkeit
die Zuldssigkeit aufgehoben bzw. gedndert, sodass eine Entschadigung nach § 42
Abs 1 u. 2 BauGB entfallt.

Aufgrund der Festsetzung sind Nutzungsdanderungen unzuldssig.

Nicht zulassig sind des Weiteren qualitativ und quantitativ wesentliche bauliche
Anderungen und die Neuerrichtung baulicher Anlagen.

Auf diese Weise ist gewahrleistet, dass eine weitere ungeordnete Umnutzung und
Nachverdichtung im Blockinnenbereich ausgeschlossen ist und bei endgiltigen
Aufgabe der Nutzung z.B. durch Verfall der baulichen Anlagen der
Blockinnenbereich freigestellt werden kann.

Der Ausschluss von Uberbaubaren Grundsticksflachen im Blockinnenbereich wird
festgesetzt, um angesichts des Verkehrslarms auf den umgebenden 6ffentlichen
Stralen einer Stérung der Wohnruhe durch Nutzungsintensivierung und einer
weiteren Nachverdichtung innerhalb der Innenhofe vorzubeugen und damit die
Wohnqualitat nachhaltig zu sichern bzw. zu verbessern. Die Regelung leitet sich
direkt aus den Planzielen fiir den Bebauungsplan und den Sanierungszielen fir das
Quartier ab.

2.5 Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen

Zur textlichen Festsetzungen 3.1:

Nebenanlagen sowie Stellplatze, Carports und Garagen sind in der
nichtiberbaubaren Grundsticksflache ausnahmsweise zulassig.

Hinsichtlich der Ausnahmepriifung ist das Verhaltnis zwischen bebauter Flache mit
Hauptgebdude, Nebenanlagen und Freifldchen zu prifen. Es ist ein ausreichender
Freiraum zu sichern, das Verhaltnis zwischen Hauptanlage und Nebenanlagen soll
gewahrt bleiben und Stellpldtze und Garagen sollen nicht die Wohnruhe bzw.
nachbarschaftliche Belange beeintrachtigen.

Mit dieser Festsetzung wird einer weiteren Versiegelung der Blockinnenhéfe und

Stérung der Wohnruhe vorgebeugt. Die Zuldssigkeit neuer Nebenanlagen bzw.
Stellplatze, Carports und Garagen wird im Einzelfall gepruft.
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2.6 Verwendung bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Zur textlichen Festsetzungen 4.1:

In Feuerungsanlagen, die nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes neu errichtet
oder verandert werden, dirfen keine festen oder fliissigen Brennstoffe verbrannt
werden. Hierin ist der Betrieb von offenen Kaminen, die nur gelegentlich betrieben
werden, explizit mit eingeschlossen.

Dies dient dem Schutz der Bewohner vor schddlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

2.7 Gestaltungsfestsetzungen
Zu den Festsetzung Il 1.1. bis 1.4:

Im Plangebiet sind keine Lauflicht- und Wechselwerbeanlagen zugelassen, da dies
eine optische Unruhe schiife, welche die Wohnruhe innerhalb eines Allgemeinen
Wohngebietes stort.

Werbeanlagen dirfen nur an der Statte der Leistung, am Gebdude, innerhalb der
Hohe des Erdgeschosses bis maximal Unterkante des 1.0Gs und bis zu einer GrolRe
von maximal 1,5 m? angebracht werden. Die Festsetzung wird getroffen, damit das
Gebiet weiter als Allgemeines Wohngebiet erkennbar bleibt und keine
grol¥flachige, storende Werbung angebracht wird.

Die Festsetzungen fir das Mall und die Form der Dachaufbauten orientieren sich
am Bestand im Sanierungsgebiet. Die Dachtraufen sind groRteils durchgangig und
werden vereinzelt durch Zwerchhduser und Frontspiele unterbrochen. Lediglich in
den Teilbereichen WA1 und WA 3 Uberwiegen durch meist Zwerchhduser die
unterbrochenen Traufen (siehe Anlage-Karte Dach- und Traufgestaltung). Diese
Unterbrechungen der Traufe sind bis maximal 1/3 der Gebdudeldange feststellbar
und miussen sich bei Neubauten diesem Bestand anpassen. Dadurch soll ein
einheitliches und geordnetes stadtebauliche Erscheinungsbild in den 6ffentlichen
Raum erreicht werden. Fir das letzte Vollgeschoss im Dach ist durch die
Festsetzung ausgeschlossen, dass ein weiteres Vollgeschoss aufgemauert werden
kann, so dass sicher gestellt ist, dass weiterhin ein zuriickbleiben bzw. und
erkennen eines Daches oberhalb der Traufkante zu erkennen ist. Weiterhin missen
aus o. g. Grund eventuelle Staffelgeschosse, die nur ausnahmsweise zuldssig sind,
sich innerhalb des Lichtraumprofils des vorhandenen Dachraumes befinden. Fur
das Vorhandensein ist der Zustand zum Stichtag des Inkraftretens des
Bebauungsplanes maligeblich.

Um die einheitliche Fassadengestalt im Sanierungsgebiet zu wahren, sind Balkone
nur ausnahmsweise und frei auskragend zur Strallenseite zuldssig, in den Fallen wo
es bereits in unmittelbarer Ndhe frei stehende Balkonanlagen im Bestand gibt bzw.
Balkonanlagen nicht sinnvoll an der Gebdudertckseite angebracht werden kénnen
(siehe Anlage-Karte Balkone).

Einfriedungen dienen der Erkennbarkeit von Grundsticksgrenzen und
Eigentumsverhdltnissen. Sie konnen allerdings durch eine U(UbermadRige
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Trennwirkung zum 6ffentlichen Raum, wie sie z.B. durch Mauern erzeugt wird, das
Ortsbild negativ beeintrachtigen. Solche Beeintrachtigungen sind im Plangebiet
unerwiinscht.

Einfriedungen sind deshalb nur in gebrochener Form durch stabférmige
Metallkonstruktionen mit Fillstaben bis maximal 1,30 m Hoéhe zuldssig um einen
offenen Gebietscharakter zu wahren. Um die Abgrenzung zwischen 6ffentlichen
Raum und privater nicht Gberbaubarer Grundsticksflache (Vorgarten) sichtbar zu
machen, sind Sockel in Naturstein oder Werkstein, in den vorhandenen typischen
grunderzeitlichen Formatigkeit und einer Hohe von minimal 0,2 m bis maximal 0,6
m zu errichten. Im Ubrigen gilt die Vorgartensatzung der Stadt Erfurt.

2.8 Erhaltungsfestsetzung

Die im Sanierungsgebiet vorzufindenden Klinkerfassaden, Putz-Klinkerfassaden
und strukturierten Fassaden sind in ihrer Materialitat und Gestaltung dauerhaft zu
erhalten. Diese hochwertigen Fassaden sind im gesamten Geltungsbereich
vorzufinden und pragen durch ihre stadtebauliche Eigenart und Gestalt
malRgeblich das Ortsbild. Darliber hinaus sind sie auBerdem Zeugnis einer
abgeschlossenen Bauperiode und haben daher eine allgemeingeschichtliche
Bedeutung flr die Stadt Erfurt.

Im Geltungsbereich bedirfen zur Erhaltung der beschriebenen stadtebaulichen
Eigenart des Gebietes auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt nach § 172 Abs. 1
Nr.1 BauGB der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung oder Errichtung
baulicher Anlagen der Genehmigung.

PrifmaRstab fur die Erteilung oder Versagung der Genehmigung ist insbesondere
die Frage , ob die 0.g. straenseitigen Fassaden verdeckt oder zerstort werden, wie
z.B. durch AuBRenddammungen.

Um die stddtebaulichen und klimaschitzenden Belange in Einklang zu bringen,
sollten im Plangebiet bei o. g. Fassaden stralenseitig nur Innendammungen
durchgefuhrt werden.

29 Umweltprifung, Baumbestand

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

Der Baumbestand unterliegt der Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt, die
Begriinung bei BaumaRnahmen regelt die stadtische Begriinungssatzung.
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5 Hinweise

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

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

Einsichtnahme von Vorschriften

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

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

6 Nachrichtliche Ubernahmen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen, unter Denkmalschutz
stehenden, bauliche Gesamtanlagen wurden in der Planzeichnung gekennzeichnet.
Nahere Erlduterungen siehe Punkt 1.4.7 Denkmalrecht.

7 Folgekosten

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

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

8 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die nachfolgend aufgefiihrten
altlastenverddchtigen Flachen bekannt:

THALIS-Nr. | StralRe/Haus-Nr. | Flur, ehem. Nutzung Bemerkungen
Flurstick
1.09762 BlumenstraRe 2;50/1 Holzimprag- heute Rolladenbau,
85 nierung Versiegelung mit
Holzbearbeitung Bitumendecke
2.10529 Mihlhduser Str. | 10; 85 Bauhof,
2 Dachdeckerbetrieb
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3.09718 | AmJohannestor | 125;30/1 | Metallverarbeitung | Geldnde
4 Brauerei umgestaltet,
Herst. fotochem Gebaude neu
Erzeugnisse errichtet
4.10536 Mihlhduser Str. Tankstellen heute Biro-
88 Fachbetrieb fur /Wohnhaus mit
Korrosionsschutz/ | Baubetriebim
OF-Veredelung Erdgeschol}
Bauhof
5.10537 Mihlhauser Str. | 10; Tankstelle
92 199/54, Pumpenreparaturw
199/52 erkstatt
6.10535 Mihlhauser Str. | 10; Druckerei
84 249/13
7.10534 Mihlhauser Str. | 2;56/2 Tankstelle Tankanlagen
81 rickgebaut,
Zustand
Untergrund
unbekannt
8.10765 Nordhduser Str. Druckerei
21
9.10771 Nordhduser Str. Tankstelle Zustand im
94 Untergrund
unbekannt
10.10615 | Auenstr. 57 2;115/1 | Holzverarbeitung
Heizungs-
/Sanitarin-
stallation
Verarbeitung von
Glas
11.10772 | Nordhduser Str. | 9; 236/1 Herst. von Eisen-, heute Kfz-Betrieb
98 Blech-,
Metallwaren
Kfz-Reparatur-
werkstatt
Lagerplatze fir
Schrott/Altteile
12.10613 | Auenstr. 22 9;192/2 | Herst.von Eisen-,
Blech-,
Metallwaren
13.10766 | Nordhduser Str. | 2;77/1, | Tankstelle gegenwartiger
25 77/5 Zustand der Flache
unbekannt
14.10612 | Auenstr. 13 11;225, Druckerei
227,228
THALIS-Nr. | StraBe/Haus-Nr. | Flur, ehem. Nutzung Bemerkungen
Flurstiick
15.10763 | Mittelstr. 17 Herst. von Eisen-,

Blech-,
Metallwaren
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16.10764 | Mittelstr. 2 11,200, | Kfz-Reparatur-
199 werkstatt

Reparaturwerk-
statt fur div.
Maschinen

17.10773 | Nordhduser Str. | 11; 178, Elektrotechnik

123 177

18.10773 | Auenstr. 2 11;121/1 | Herst. von Eisen-, kleines Gewerbe
Blech-, im Hinterhof
Metallwaren

19.09905 | Moritzwallstr.6 | 11;105/1 | chem. Reinigung
Transchel

Die Auflistung enthalt nur Katasterangaben.

9 Anhang

Tabellen zu aktuellen und genehmigten Nutzungen im Plangebiet
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