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1.  Allgemeine Begriindung
1.1.  Planerfordernis

Das Plangebiet befindet sich im Altstadtquartier zwischen AndreasstralRe, WeiRe Gasse,
Georgsgasse, Michaelisstralle und Pergamentergasse, einem der dltesten Siedlungsteile der
Stadt Erfurt. Die Flache ist seit den grolfldchigen Abrissmalknahmen in den 1980er Jahren
unbebaut.

Der Grundstiickseigentiimer und Vorhabentrager hat mit Datum vom 13.04.2015 den Antrag
auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB gestellt, dem der Stadtrat der
Stadt Erfurt gemaR pflichtgemalem Ermessen am 08.07.2015 (DS 0902/15) zugestimmt hat.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen fir die stadtebauliche Neuordnung der Brachflache geschaffen werden. Entlang der
Weillen Gasse/ Georgsgasse soll eine neue Bauflucht festgelegt und die Realisierung des im
Rahmen eines stadtebaulich-architektonischen Gutachterverfahrens mit dem 1. Preis gekur-
ten Vorhabens gesichert werden.

Durch den Wegfall der quartierpragenden Gebdaude und Raumkanten liegt eine Stérung der
altstadtpragenden Baustruktur vor. Mit dem geplanten Vorhaben kann die letzte groRe Brach-
flache im Andreasviertel somit einer angemessenen Neubebauung zugefiihrt und die stadte-
bauliche Storung behutsam geheilt und repariert werden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Sanierungsgebietes "Andreasviertel" EFM002, der
Erhaltungssatzung fir die Altstadt gemaR § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie innerhalb der Orts-
gestaltungssatzung "Altstadt".

Wahrend die Sanierungsziele in der Sanierungssatzung "Andreasviertel" vom 30.10.1991 so-
wie im "Stadtebaulichen Rahmenplan Erweiterte Altstadt" vom 11.03.1994 weitestgehend
global bzw. allgemein formuliert sind, sollen diese mit dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ALT640 gebietsbezogen konkretisiert werden.

Durch den Bebauungsplan ALT 640 werden darliber hinaus die Gestaltungsvorschriften ent-
sprechend der architektonischen Gestaltungsabsicht vorhabenbezogen konkretisiert. Die ge-
troffenen gestalterischen Festsetzungen verdrangen damit entsprechende Regelungen der
Ortsgestaltungssatzung.

Der Bebauungsplan ist aus nachfolgenden Grinden erforderlich:

1. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des Wohnungs-
bauvorhabens

2. Gebietsbezogene Konkretisierung der Sanierungsziele als planungs- und sanierungsrecht-
liche Genehmigungsgrundlage.

3. Sicherung der Sanierungsziele auch nach der bevorstehenden Entlassung des Quartiers
aus dem Sanierungsrecht i.S. einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der Ver-
meidung von stadtebaulichen Missstanden.

4. Festlegung einer neuen Bauflucht entlang der WeiRRen Gasse/ Georgsgasse

Vorhabenbezogene Konkretisierung der Gestaltungsvorschriften, die partiell von der Orts-

gestaltungssatzung abweichen.
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Es bestehen damit sowohl 6ffentliche als auch private Interessen die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen im Quartier "Georgsgasse/ Weille Gasse" Uber einen Bebauungsplan zu
regeln.

1.2 Verfahrensablauf

1.2.1  Gewadhltes Planverfahren

Gegenstand des Bebauungsplanes ist die Wiederbelebung und Stabilisierung eines urspriing-
lich bebauten und seit einigen Jahren brach liegenden Altstadtareals als Maknahme der In-
nenentwicklung. Es wird deshalb das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewen-
det.

Die Anwendungsvoraussetzungen sind aus folgenden Griinden gegeben:

= Esistein Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Nachverdichtung von Flachen.

* Im 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 Durchfihrung einer Umweltvertrdglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
UVP oder nach Landesrecht unterliegen.

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

Damit sind vom Normalverfahren abweichend folgende Verfahrensbesonderheiten verbun-
den:

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

1.2.2 Verfahrensablauf

Mit dem Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss Nr. 0902/15 vom 08.07.2015 wurde das Be-
bauungsplanverfahren ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse" eingeleitet und das Bebauungs-
konzept des 1. Preistragers aus dem stadtebaulich-architektonischen Gutachterverfahren als
Bebauungsplanvorentwurf gebilligt.

Grundlage der Aufgabenstellung des Gutachterverfahrens war der Stadtratsbeschluss Nr.
0727/14 vom 26.11.2014 zur stadtebaulichen Grundsatzlésung "Wohnen an der Georgsgasse".

Durch Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfs vom 10.08.2015 bis 12.09.2015 wurde die
Offentlichkeit friihzeitig Gber die Ziel und Zwecke der Planung unterrichtet.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 13a Abs. 2
Nr.1iV.m.§ 13 Abs. 2 Nr. 1 und § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB, deren Aufgabenbereich beriihrt wird,
der anerkannten Naturschutzverbdande und Vereine nach § 45 ThirNatG sowie die innerge-
meindliche Abstimmung erfolgte mit Schreiben vom 31.07.2015.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und dessen Begriindung haben gemaR
§ 133 Abs. 2 Nr. 1T iV.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB in der Zeit vom
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19.06.2017 bis 21.07.2017 offentlich ausgelegen. Die von der Planung beriihrten Behérden
und Trager 6ffentlicher Belange und anerkannten Naturschutzverbande und Vereine nach § 45
ThurNatG sind gemdR § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 09.06.2017 zur Stellungnahme aufgefordert worden.

Es wurden keine Stellungnahmen vorgebracht sowie normative Hinderungsgriinde aufge-
zeigt, die der Weiterfihrung des Bebauungsplanverfahrens entgegenstehen.

1.2.3  Grinordnungsplan

Von der Erstellung eines Grinordnungsplans kann nach § 11 Abs.2 BNatSchG abgesehen wer-
den. Die Entscheidung liber den Verzicht auf einen Griinordnungsplan trifft die untere Natur-
schutzbehdrde. Mit Schreiben vom 31.01.2017 hat die untere Naturschutzbehérde den Ver-
zicht mit der Begriindung bestatigt, dass die notwendigen BegriinungsmaRnahmen sowie ar-
tenschutzrechtlichen Auflagen auf Grundlage des § 44 BNatSchG, der Begriinungssatzung so-
wie der Baumschutzsatzung hinreichend bestimmt werden kénnen.

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT640 "Wohnen an der
Georgsgasse" wird entsprechend der zeichnerischen Festsetzung durch die allseitigen Gren-
zen des Flurstiicks 80/7, Gemarkung Erfurt, Flur 140 umgrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst eine eigenstandig zu betrachtende Teilflache eines Altstadt-

quartiers, auf der aufgrund des erheblichen stadtebaulichen Missstandes eine Neuordnung
und Nachverdichtung stattfinden soll.

1.4  Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan Thiringen, in Kraft getreten durch Bekanntmachung im Thuringer Staatsan-
zeiger Nr. 31/2011 vom 01.08.2011 sieht vor, dass im Rahmen flachensparender Siedlungs-
konzeptionen innerdrtliche Entwicklungen zu begiinstigen, Stadtgrundrisse bzw. -strukturen
zu bewahren, zu erhalten und zu verbessern sind.

Dieser Zielstellung kommt der Bebauungsplan ALT640 durch die Neuordnung eines inner-
stddtischen Quartiers unter Bewahrung des historischen Stadtgrundrisses in vollem Umfang
nach. Das Vorhaben steht damit den Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung nicht
entgegen.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan ist seit dem 27.05.2006 wirksam. Im wirksamen Fldchennutzungs-
plan ist im hier malkgeblichen Plangebiet eine Wohnbauflache dargestellt. Die mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbundene Planungsabsicht, Wohngebdude zu
errichten, entspricht dem Entzwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB.

1.4.3 Besonderes Stadtebaurecht und 6rtliche Bauvorschriften
Das gesamte Plangebiet ist Teil des Sanierungsgebietes "Andreasviertel" EFM002 und inso-
fern Gegenstand des besonderen Stddtebaurechts gemdR §§ 136 bis 191 BauGB. Die Sanie-
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rung wird im sog. Vollverfahren durchgefuhrt. Von den Eigentimern der Grundstiicke werden
deshalb zum Abschluss der Sanierung mit Aufhebung der Sanierungssatzung Ausgleichsbe-
trage erhoben.

Die in der Sanierungssatzung "Andreasviertel" sowie dem Stadtebauliche Rahmenplan "Alt-
stadt" definierten Sanierungsziele sind weitestgehend global bzw. allgemein formuliert und
bedirfen einer Konkretisierung durch den Bebauungsplan, um deren Umsetzung auch nach
der bevorstehenden Entlassung des Quartiers aus dem Sanierungsrecht zu sichern.

Folgende Sanierungsziele werden insbesondere konkretisiert:
e Stdrkung der Wohnnutzung durch Neubau von Wohnungen
e SchlieBung der Strallenfronten durch eine maRstdblich der Umgebung angepassten
Bebauung
e Erhalt des Standgrundrisses und der Gassenstruktur durch Definition einer neuen Bau-
flucht

Das Planungsgebiet befindet sich gleichfalls im Geltungsbereich der Ortsgestaltungssatzung
fur die Erfurter Altstadt.

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

Die mit der Planung verbundenen Abweichungen von der Ortsgestaltungssatzung "Altstadt"
sind der Besonderheit des Baugrundstiicks (u.a. Flachenkonfiguration, Grundstickstiefe) ge-
schuldet und kdénnen als Ausnahmeregelung bzgl. einer andersartigen Neubebauung von gro-
Beren Baulucken im Detail gerechtfertigt werden, Der denkmalpflegerische Wert der Erfurter
Altstadt sowie die Eigenart der Stadtgestalt bleibt grundsatzlich gewahrt.

Soweit keine abweichenden gestalterischen Festsetzungen getroffen wurden gilt die Ortsge-
staltungssatzung "Altstadt", so dass weitergehende Regelungen entbehrlich sind.

1.5  Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage und GréRe des Geltungsbereiches

Das Plangebiet mit einer GroRe von ca. 3200m? befindet sich innerhalb des mittelalterlichen
Altstadtkerns der Landeshauptstadt Erfurt und ist stadtstrukturell ein integraler Bestandteil
des "Andreasviertels", das sich nach Norden bis zur GroRen Ackerhofsgasse, im Osten bis zum
Breitstrom, im Stiden bis zur Pergamentergasse und im Westen bis zu Andreasstrale fortsetzt.
Die umliegenden Baugrundstiicke werden vorwiegend zu Wohnzwecken genutzt.

Im Norden und Westen wird das Plangebiet von den offentlichen StraRenverkehrsflachen der
Weillen Gasse und Georgsgasse begrenzt, im Osten und Suden durch die die direkt angren-
zenden privaten Baugrundstiicke der WeiRen Gasse, Pergamentergasse und MichaelisstraRe.

1.5.2 Eigentumsverhdltnisse
Das Baugrundstuck befindet sich im privaten Eigentum des Vorhabentragers.
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Der Vorhabentrdger wird die als Strallenverkehrsfldche festgesetzte Teilfldche des Grund-
stiicks nach Fertigstellung der ErschlieRungsmaRBnahmen zum Verkehrswert an die Stadt Er-
furt veraulRern.

1.5.3 Gebiudebestand und aktuelle Nutzungen

Die Flache ist mit dem Abriss des letzten Bestandsgebdudes Weille Gasse 30 im Jahr 2000 un-
bebaut und stellt sich als ungenutzte Brachfldche dar. Im Rahmen von archdologischen Gra-
bungen wurde ein historisch wertvoller Kellerkomplex gefunden, der daraufhin als Kultur-
denkmal unter Schutz gestellt wurde.

1.5.4 Bodendenkmale

Der im Rahmen von archdologischen Grabungen gefundene Kellerkomplex wurde dokumen-
tiert. Bestandteil diese Kellerkomplexes ist ein sehr grolBer romanischer Keller aus dem 12./
13.Jahrhundert, der mittlerweile als Bodendenkmal unter Schutz gestellt wurde und zu erhal-
ten ist.

1.5.5 ErschlieRung

Die verkehrliche sowie ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung des Quartiers ist Uber
die angrenzenden Strallen gesichert. Im Rahmen des Straenausbaus Weille Gasse und
Georgsgasse werden Ver- und Entsorgungsleitungen, insbesondere Abwasser und Fernwdrme
neu verlegt.

Fur die Loschwasserversorgung sind 96m?/h (MichaelisstralBe) und 74m?°/h (Pergamentergas-
se) verfugbar. Der Grundschutz des Grundstiicks kann damit gesichert werden.

Das Stadtzentrum ist vom Quartier fuRlaufig in wenigen Minuten zu erreichen.
Die OPNV-ErschlieRung erfolgt tiber die StraRenbahnhaltestellen Domplatz und Webergasse,
die sich in einer fullaufigen Entfernung von 280m (Domplatz) bzw. 350m (Webergasse) be-

finden.

1.5.6  Umweltsituation

Klima

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

Das Plangebiet befindet sich im Fernwdarmesatzungsgebiet 1 — Altstadt, in dem fiir neue und
zu sanierende Gebdude ein Anschluss an die Fernwdrme herzustellen ist.

Oberflachengewdsser
Im Plangebiet sowie in seiner unmittelbaren Nahe sind keine permanenten Oberflachenge-
wadsser vorhanden.

Larm

Das Plangebiet ist vorbelastet durch die Verkehrsemissionen der umliegenden Stralen Wei-
e Gasse und Georgsgasse, die sich weitestgehend auf den Anwohnerverkehr des Quartiers
beschranken. Dazu zahlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleichermaRen
wie die derzeitigen Anwohner.
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Die Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV werden auch mit dem zu erwartenden zusatzli-
chen Verkehr durch den Neubau der Tiefgarage nicht tiberschritten (sieh Punkt 2.9).

Tiere und Pflanzen

Auf der Flache befindet sich derzeit kein nach Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Er-
furt schiitzenswerter Baumbestand und keine schiitzenswerten Biotopstrukturen. Es treten
nur nutzungsbedingte Ersatzgesellschaften (Ruderalflachen) von unterschiedlicher Qualitat
auf. Die Fldchen haben damit eine geringe bis sehr geringe Bedeutung fiir die Biotopentwick-
lung und als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere.

In Folge der archaologischen Grabungen waren zum Zeitpunkt der Bestandaufnahme bereits
zahlreiche Gehdlze entfernt worden. Mit der Eingriffsgenehmigung vom 12.2.2015 wurde von
der unteren Naturschutzbehdrde die Zustimmung fir die Grabungen und Entfernung der Ge-
holze erteilt sowie die notwendigen Ausgleichsmallnahmen festgelegt.

Die vorhandenen Gewdlbekeller bieten Lebensraum fir Fledermduse. Damit kann das Vor-
kommen streng geschitzter Fledermausarten nach Bundesartenschutzverordnung nicht aus-
geschlossen werden. Entsprechend der "Bewertung zu moglichen Kleinsduger- und Fleder-
mausvorkommen im Areal" vom 30.01.2015 ist davon auszugehen, dass mit Verweis auf die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSDchG die Schaffung eines Er-
satzwinterquartiers fir Fledermduse erforderlich ist. Die erforderlichen Ersatzquartiere sind
im Rahmen der Realisierung des Vorhabens zu berlicksichtigen. Eine entsprechende Vereinba-
rung erfolgt dazu im Durchfihrungsvertrag.

Altlasten

Die im Plangebiet gelegenen Flachen wurden nicht im Thiringer Altlasteninformationssys-
tem (THALIS) erfasst, d.h. es sind keine Nutzungen bekannt, die einen Altlastenverdacht bzw.
schadliche Bodenverdnderungen hinsichtlich Schadstoffbelastungen begriindet hatten.

1.5.7 Ortsbild und Erholungsnutzung

Die Altstadt ist insgesamt charakterisiert durch einen geringen Anteil an Grin- und Freifla-
chen. Das Plangebiet liegt mitten im innerstadtisch gepragten dicht besiedelten Stadtraum.
Damit hat das Gebiet eine geringe Bedeutung fir die Erholungsnutzung.

Das Ortsbild des Plangebietes wird durch die fehlende Raumkante der brachliegenden unge-
nutzten Bauliicken inmitten der kleinteiligen, relativ intakten Bebauung und enge Gassen-
struktur des Andreasviertels gepragt und ist dadurch als nicht gebietstypisch einzustufen.
Damit liegt eine Stérung des Ortsbildes vor, die mit der Realisierung des Vorhabens behoben
werden soll.

1.6 Allgemeine Planungsziele

In Anbetracht der demografischen Entwicklung und der wachsenden Wanderungen auf dem
Wohnungsmarkt ist es erforderlich, entsprechende Angebote in den stadtstrukturell wichti-
gen Bereiche und Alternativen zum Eigenheimbau in Stadtrandlagen zu schaffen. Die ange-
strebte Sicherung und Fortentwicklung des Wohnbestandes im Andreasviertel entspricht ei-
nem ungedeckten Bedarf von Wohnformen im innerstadtischen Bereich mit den dafur typi-
schen kurzen Wegen.
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Durch den Wegfall der quartierpragenden Gebaude und Raumkanten in der Weilen Gasse und
Georgsgasse liegt eine Storung des altstadttypischen Stadtgrundrisses sowie der urspriing-
lich pragenden Baustruktur vor. Diese soll durch das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zugrundeliegende Vorhaben behutsam geheilt und repariert werden. Wesentlich ist dabei,
die geschichtliche und gestalterische Identitat der Erfurter Altstadt zu sichern und gleichzei-
tig die Neubebauung als "ablesbares Zeugnis der heutigen Entstehungsperiode" von der pra-
genden historischen Bestandsbebauung abzuheben.

Die Raumstruktur des Gebietes ist gepragt durch geschlossene Quartiere mit kleinteiligen,
heterogenen Baustrukturen unterschiedlicher Epochen, Qualitdten und Nutzungen.

Der im Rahmen der archdologischen Grabungen gefundene romanische Keller wurde zwi-
schenzeitlich als Bodendenkmal unter Schutz gestellt und muss gemald den Anforderungen
des Thiringer Landesamtes fir Denkmalschutz und Archdologie erhalten werden.

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

1. Errichtung einer Wohnanlage mit insgesamt 39 barrierefreien Eigentumswohnungen im
gehobenen Marktsegment mit je einem Tiefgaragenstellplatz.

2. Die Raumkanten entlang der Georgsgasse und der WeiRRen Gasse sollen durch eine dreige-
schossige barrierefreie Wohnbebauung neu definiert werden. Dabei soll an die griinder-
zeitliche Raumkante in der WeilRen Gasse angekniipft und der Stralenraum auf heute ge-
bietstypische und angemessene Proportionen aufgeweitet werden, um die Belichtungs-
verhdltnisse und die Qualitat der 6ffentlichen Verkehrsfldchen zu verbessern.

3. Die vorhandene Bauliicke soll mit neuen zeitgemdRen Gebduden als ablesbares Zeugnis
der heutigen Entstehungsperiode erganzt werden. Die Kleinteiligkeit der Quartiersbebau-
ung soll dabei Beriicksichtigung finden.

4. Das Wohnumfeld ist durch zusammenhdngende Frei- und Griinbereiche zu verbessern. Der
Innenhof soll als zusammenhdngend gestaltete Freiflache fiir die Bewohner nutzbar sein.
Dabei soll der vorhandene romanische Keller in das Freiflachenkonzept integriert werden.
Dieser Keller soll temporar der Offentlichkeit zuganglich sein.

5. Die Stellplatze sind bedarfsgerecht in einer Tiefgarage unterzubringen, oberirdi-
sche Stellplatze sind ausgeschlossen.

2 Begriindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB

2.1 Artder baulichen Nutzung

Zeichnerische Festsetzung: Allgemeines Wohngebiet

Festsetzung Nr. 0.: Verweisfestsetzung auf den Durchfiihrungsvertrag

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend, wird zur Umsetzung der Nut-
zungs- und Raumkonzepte die Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Da-
mit wird sowohl der Lage des Plangebietes innerhalb der vorhandenen Wohngebiete des An-
dreasviertels als auch dem geplanten Nutzungszweck entsprochen.
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Ziel dieser Festsetzung ist es, die Schutzwirdigkeit der geplanten Wohnnutzung selbst zu de-
finieren und die zu erwartenden moglichen Auswirkungen auf das Umfeld abzugrenzen und
Uberschaubar zu gestalten. Die damit vorrangig angestrebte Wohnnutzung schlieRt Stérun-
gen des Bestandes aus und entspricht der raumstrukturellen Eignung dieser Bereiche.

Die ausschlieRliche 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 zuldssig und zur Definition des
Schutzanspruchs geeignet (so z.B. Ullrich Kuschnerius. "Der vorhabenbezogenen Bebauungs-
planim Lichte der jingeren Rechtsprechung”, BauR 6/2004 S. 9438)

Die erforderliche Konkretisierung des Vorhabens erfolgt durch Definition des Vorhabens im
Durchfiihrungsvertrag und der dazugehdrigen Durchfiihrungsverpflichtung des Vorhabentra-
gers.

Mit der Festsetzung Nr. 0 sind im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes nur solche Nutzungen zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Die hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vorhabens im Rahmen
eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt', kollidieren hiufig mit der erforderlichen
Flexibilitat aus Sicht der Vorhabentrager, um im Zuge der Projektrealisierung auf geanderte
Nutzeranforderungen eingehen zu kénnen. Deshalb hat der Gesetzgeber in § 12 Abs.3a BauGB
die Moglichkeit geschaffen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festset-
zungen zu beschranken und durch einen entsprechenden Festsetzungsverweis auf den Durch-
fuhrungsvertrag konkretisierende Zuldssigkeitstatbestande in den Durchfiihrungsvertrag
auszulagern. Der Durchfuhrungsvertrag wird dadurch fir die bauaufsichtliche Prifung des
Vorhabens relevant.

Werden Anderungen am konkreten, im Durchfihrungsvertrag fixierten Konzept erforderlich,
bedarf es so nicht einer erneuten Auslegung des Bebauungsplanes. Die Anderung der Zulas-
sigkeitstatbestande kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages erfolgen, der des Be-
schlusses des Stadtrates bedarf. Nachbarn haben alle Vorhaben hinzunehmen, die den allge-
meinen 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 abwagungserheblichen Auswirkungen aller nach der Planung
zulassigen Nutzungen wurden deshalb in die Abwadgung eingestellt.

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

2.2 Mak der baulichen Nutzung

Das Mal% der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:
= Festsetzung der zuldssigen Grundflache (GR)

! BVerwG Urteil vom 18.09.03 - 4CN 3.02
2 BauGBAndG 2007 Mustererlass, Nr. 2.3.3.3.
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= Festsetzung der zwingenden Zahl der Vollgeschosse

* Festsetzung von Gebdude- bzw. Traufhéhen in m i NHN zwingend bzw. als Mindest- und
Hochstmald (stralenbegleitende Bebauung)

= Festsetzung von Gebdude- bzw. Traufhéhen in m i NHN als Hochstmald (Hofbebauung)

Auf die Festsetzung einer GFZ in diesem Bereich wird verzichtet, da aufgrund der baukdr-
perdhnlichen Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie der Festsetzung der
zwingenden Geschossigkeit die planerisch angestrebte Baustruktur hinreichend bestimmt
definiert ist.

Textliche Festsetzungen Nr. 1.1.: Gr6Re der Grundfldche

Die GroRe der zuldssigen Grundflache (GR) baulicher Anlagen ergibt sich nach dieser Festset-
zung mit einer ausdriicklichen Bezugnahme® aus der festgesetzten iiberbaubaren Grund-
stuicksflache, die durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt wird, sowie deren Uberschrei-
tungsmoglichkeiten.*

Diese Festsetzung setzt eine baukorperdahnliche Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen voraus. Derartig enge Festsetzungen sind erforderlich, um die Erhaltung bzw. die
adaptierte Wiederherstellung der pragenden Raumstruktur mit ihren unterschiedlichen
Uberbauungsgraden und Gebdudeeigenschaften zu gewahrleisten. Mit der beabsichtigten
Einordnung der Baukorper soll auch in diesem Teil des ansonsten intakten Flachendenkmals
der Erfurter Altstadt die Gassenstruktur und Raumfiihrung wieder erlebbar werden.

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch Tiefgaragen ist in Anbetracht der einge-
schrankten Flachenverfligbarkeit i.V.m. der Bau- und Nutzungsdichte zur stérungsfreien Un-
terbringung des ruhenden Verkehrs erforderlich. Die Unterbauung des Grundstiicks wird
durch die bodenschlissigen Baume, die Mietergdrten und die geforderte Erdiiberdeckung der
begriinten Bereiche kompensiert.

Uberschreitung des HochstmaRes von Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Obergrenzen des Malkes der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO werden Uber-
schritten. Durch die Festsetzungen zum Mal% der baulichen Nutzung sowie zur liberbaubaren
Grundstiicksflache ergeben sich zuldssige Uberschreitungen der Obergrenze der GFZ bis 1,8
sowie der GRZ bis 0,53 bzw. 0,93 (Tiefgarage). Die Werte ergeben sich unter Zugrundelegung
des derzeitigen Grundstickszuschnitts.

Bei der Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung dirfen nach § 17 Abs. 1 BauNVO die
dort aufgefiihrten Obergrenzen nur nach Malkgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2
BauNVO Uberschritten werden.

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um ein Uberwiegend bebautes Gebiet im Sinne des
§ 17 Abs. 2 BauNVO.

Die Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2 BauNVO sind im Geltungsbereich mit nachfolgender
Begriindung gegeben.

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

Die Zulassigkeit dieser Verknupfung wird des Weiteren herausgestellt in Hans-Jorg Rist Kohlhammer Kurzkommentar BauNVO
1990 8§ 16 Rn 4

13



Begriindung zum Bebauungsplan ALT 640 - "Wohnen an der Georgsgasse”

1. Stadtebauliche Griinde erfordern die Uberschreitung:

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

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

» Die GrundsticksgrolRe wird durch die Aufweitung des Stralenquerschnitts reduziert.

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

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

* Eineausreichende Belichtung und Beluftung der Wohn- und Arbeitsraume bleibt aufgrund
der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

= Ein gewisser ausgleichender Umstand fir die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flachenmaRige und raumliche Beschrankung der Zul3ssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegriinungsmaBnahmen auf den nicht Gberbau-
ten Grundsticksflachen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung konnen durch fol-
gende Umstande/ MalRnahmen 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.

* IneinerTiefgarage konnen die erforderlichen Stellplatze untergebracht werden.

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

Zeichnerische Festsetzung und Textliche Festsetzungen Nr.1.2, 1.3 sowie 1.6: H6he baulicher
Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird als zwingendes Mal festgesetzt. Eine derartig weitgehende
Bindung ist fir die Sicherung des Charakters der vorhandenen stadtebaulichen Struktur mit
ihren unterschiedlichen Gebdudeeigenarten sowie fiir die Umsetzung des Raumkonzeptes er-
forderlich.

Um den Dachausbau gemall Vorhaben- und ErschlieRungsplan zu ermdéglichen kann aus-
nahmsweise die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse zu diesem Zweck tberschritten werden.
Dieser Zulassigkeitsrahmen dient der Umsetzung des Raumkonzeptes und der qualitativen
und quantitativen Verbesserung des Wohnraumangebots der Stadt Erfurt.

Die festgesetzten Gebdudehohen (Oberkante Gebdude, Traufhdhen) orientieren sich an der
festgesetzten Geschossigkeit sowie den Geschoss- und Raumhohen des Vorhabenkonzepts.
Die zwingenden Hohenfestsetzungen fir die Blockrandbebauung kniipfen im Wesentlichen
an die Hohen der Bestandsgebdude in der Weillen Gasse/ Ostseite sowie der Georgsgasse an.
Dabei wird in Verbindung mit der festgesetzten Bauflucht und dem aufgeweiteten Strallen-
raum die Mal3stablichkeit des griinderzeitlichen Stadtgrundrisses aufgenommen.

Derartig enge zwingende Hohenfestsetzungen sind erforderlich, um i.V.m. der Dachform und
der Geschossigkeit die Erhaltung bzw. die Wiederherstellung der pragenden Raumstruktur
mit ihren Trauf- und Firstlinien zu gewahrleisten.

Mit der Festsetzung der Gebdaudehdhen der Hofhduser als HochstmaR soll i.V.m. den Flachda-
chern eine Maximalhohe gesichert werden, die deutlich unter der Blockrandbebauung liegt.
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Damit wird eine vertragliche Erganzung der Quartiersstrukturen im Blockinnenbereich gesi-
chert.

Zwingende Hohenfestsetzungen in den Baufeldern BF11 und BF 12 sind i.V.m. der Festset-
zung der Baulinien fir die Regelung der Abstandsflachentiefe erforderlich.

Textliche Festsetzungen Nr. 1.4: Uberschreitung der Oberkante baulicher Anlagen

Mit dieser Festsetzung soll gesichert werden, dass auf den Flachdachern der Hofhduser tech-
nisch bedingte Aufbauten sowie Absturzsicherungen fir Dachterrassen in gewissem Umfang
ausnahmsweise moglich sind. Diese Aufbauten sind funktional erforderlich und im Hofbe-
reich stddtebaulich vertretbar. Die Gesamthdhe der Gebaude soll nicht angehoben werden.

Textliche Festsetzungen Nr. 1.5: Oberkante Tiefgarage

Mit der Festsetzung der Oberkante der Tiefgarage soll i.V.m. mit der Festsetzung Nr. 3.1 zur
Hohenlage der nicht Gberbaubaren Grundstucksflache gesichert werden, dass die Tiefgarage
nicht aus dem Geldnde herausragt und eine angemessene Uberdeckung fiir Begriinungen er-
halt.

2.3 Bauweise, iberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

Textliche Festsetzungen Nr. 2.1 und 2.2.: Bauweise

Das Quartier ist durch eine geschlossene Blockrandbebauung gepragt. Zur Erhaltung dieser
Eigenart wird fir die Blockrandbebauung eine Bauweise ohne seitlichen Grenzabstand im
Sinne der geschlossenen Bauweise festgesetzt.

Im Hofbereich wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die der beabsichtigten Gebaude-
und Raumstruktur des Vorhabenkonzeptes entspricht. Dieses sieht unter Berilicksichtigung
der Anspriiche an zeitgemadlRe Wohnqualitaten eine offene Bebauung vor. Lediglich an die be-
reits vorhandenen grenzstandigen Nachbargebdude soll angebaut werden, um einen Innenhof
mit ausreichenden Freirdumen zu schaffen.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 2.3.: Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baulinien zum 6ffentlichen StraRenraum so-
wie zur grenzstdndigen Nachbarbebauung und durch Baugrenzen zum Wohnhof im Inneren
des Quartiers festgesetzt.

Die Festsetzung von Baulinien ist dabei auf Bereiche entlang der das Quartier umgebenden
StraRen beschrankt, wo derart weitgehende Bindungen zur Sicherung der quartierstypischen
Raumstruktur erforderlich sind. Dabei soll an die griinderzeitliche Raumkante in der Weillen
Gasse angeknupft und der StraRenraum auf heute gebietstypische und angemessene Propor-
tionen aufgeweitet werden.

Der Gassencharakter bleibt trotz der Aufweitung des StraBenraumes erhalten, da dieser vom
Breiten-/Hohen-Verhdltnis abhangig ist und dies bei einem Verhdltnis von 1/1 als Gasse
wahrgenommen wird.

Darlber hinaus erfillt die Aufweitung der Weillen Gasse neben dem Zweck der besseren Be-
lichtung und Bellftung des Wohnquartiers insbesondere die Optimierung des KFZ-, Fahrrad-
und FuRgdngerverkehrs vorzugsweise fiir die Anlieger. So wird eine ausreichende Fahrgasse
fur den Einbahnstralenverkehr mit Haltemdglichkeiten zum Be-/Entladen sowie Ein-
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/Ausstieg sowie beidseitigen Gehsteigen mit Flachbord im erweiterten StraBenraum unter-
gebracht.

Mit den Baulinien entlang der grenzstandigen Nachbargebdude soll eine Grenzbebauung ge-
sichert werden, um einen Innenhof mit ausreichend Freiraum zu schaffen.

Durch die stddtebaulich-raumlich angestrebte Bauflucht entlang der Weillen Gasse und
Georgsgasse ergeben sich teilweise geringere Abstandsflachentiefen als nach Thiringer Bau-
ordnung gefordert. Die Festsetzung von Baulinien dient i.V.m der zwingenden Festsetzung
der Geschossigkeit und der Festsetzung der OK Gebdude in den Baufelder BF 1 - 6 und BF11
und BF 12 der Regelung der Abstandsflachentiefe abweichend von der Thiringer Bauordnung.
Die Regelungen der Thuringer Bauordnung zu den Abstandsflachen finden damit in diesen
Bereichen keine Anwendung. Die Festsetzungen sind gemdl} den allgemeinen Zielen des Be-
bauungsplanes erforderlich zur Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Ausreichende Belichtung:

Der Nachweis der Einhaltung der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Die Belichtungssituation
nach DIN5034 ist in Anlage 5 dargestellt. Danach kann der Tageslichtnachweis gemaf DIN
5034-4 fur die gepruften Referenzpunkte weder an der Bestandsbebauung noch an der Neu-
bebauung nicht mit positivem Ergebnis gefiihrt werden.

Es ergibt sich jedoch gegenuber einer auch ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB zuldssi-
gen zwei- bis dreigeschossigen Neubebauung (SchlieBung der Bauliicke) keine signifikante
Verschlechterung. Im Gegenteil: durch die Aufweitung des Strallenraumes und die von der
derzeitigen Grundstiicksgrenze zuriickgesetzten Bauflucht wird eine Verbesserung der Si-
tuation gegenuber einer nach § 34 BauGB zuldssige Bebauung erzielt.

Die nachgewiesene Belichtungssituation stellt eine oft in innerstadtischen Bereichen vor-
kommende Situation dar. Beengte Verhaltnisse in einer historischen Altstadt sind typisch, so
dass in innerstadtischen Lagen oder im Zuge flachensparenden Bauens eine Einhaltung der
DIN-Kriterien haufig in Teilen nicht gegeben ist.

In Anbetracht der 6ffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstadti-
schen Brachflachen (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung), an der "Reparatur" des histori-
schen Stadtgrundrisses der Altstadt sowie der Erhaltung der Gassenstruktur wird die Belich-
tungssituation als mit den Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vereinbar einge-
schatzt.

Es ist davon auszugehen, dass gesunde Wohnverhadltnisse damit nicht gefahrdet sind. Insbe-
sondere fir die Einfamilienhduser in der WeiRen Gasse kann die unzureichende Belichtung
einzelner Aufenthaltsraume zur StraRenseite Uber die Belichtung der Aufenthaltsraume
vonder Hofseiteund Uberdie Aulenwohnbereiche kompensiert werden.

Die DIN 5034 "Tageslicht in Innenrdumen" hat keinen normativen Charaktersondern bietet
lediglich eine Orientierung flr den Planungsprozess. Damit gibt es keine zwingenden gesetz-
lichen Regelungen zu den Anforderungen an die Minimalbesonnung von Wohnungen.

Ausreichende Beliftung:
Bei den vorgesehenen Gebdudeabstdanden ist dies regelmdRig als gegeben anzusehen.
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Einhaltung der Brandschutzanforderungen:

Die Anforderungen an den Brandschutz werden durch die geringeren Tiefen der Abstandsfla-
chen nicht verletzt. Der erforderliche Mindestabstand vor Fassaden mit Fenstern von 5 m ist
gewadhrleistet. Der Brandschutznachweis wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
geflhrt.

Durch die rickwadrtigen Baugrenzen der Blockrandbebauung wird die maximale Bautiefe de-
finiert. Fur die Hofhauser werden mit den festgesetzten Baugrenzen baukdrperahnliche Fest-
setzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache getroffen. Diese enge Bindung ist zur Siche-
rung des Raumkonzeptes hinsichtlich einer klaren Disposition zur Lage der Baukdrper und den
damit verbundenen Freirdumen erforderlich. Die Lage der Baugrenzen sichert eine ausrei-
chende Belichtung und ausreichende Freirdume im Hofbereich fiir Wohngdrten, Spiel- und
Aufenthaltsflachen.

Eine Variabilitdt in der Raumstruktur wird deshalb nicht eingerdumt.

Zur Gewadhrleistung gestalterischer Spielrdume, insbesondere fiir die Errichtung von Freisit-
zen und Balkonen werden nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen zur Uberschreitung
von Baulinien und Baugrenzen eingerdumt.

Textliche Festsetzung Nr. 2.4.: nichtiiberbaubare Grundstiicksflache

Zur Sicherung die Aufenthaltsqualitat in den wohnnahen Freirdumen und Minimierung des
Storgrades auf die Raumstruktur wurde i.V.m. mit den Festsetzungen Nr. 4.1 und 4.2. die Zu-
lassigkeit von baulichen Anlagen im Hofbereich eingeschrdnkt.

2.4  Festsetzung der H6henlage

Textliche Festsetzungen Nr. 3.1.: Héhenlage der nichtiiberbaubaren Grundsticksflache

Die Festsetzung der Hohenlage des zukiinftigen Gelandes im Hofbereich orientiert sich am
Freifldchenkonzept und sichert i.V.m. mit der Festsetzung Nr. 1.5 zur Hohe der Tiefgarage eine
angemessene Uberdeckung der Tiefgarage fiir Begriinungen.

2.5  Fldchen fiir Nebenanlagen sowie Flachen fiir Garagen und Stellplatze mit ihren
Einfahrten

Textliche Festsetzungen Nr. 4.1.: Nebenanlagen

Mit der Festsetzung zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen nach § 14 Abs. T BauNVO soll gesi-
chert werden, dass den allgemeinen Planungszielen entsprechend die verbleibende nicht-
Uberbaubare Grundstiicksflache (Innenhof) als begriinte Freifldche fiir die Anwohner gestaltet
werden kann. Damit wird die Storung des Wohnumfeldes berechenbar gestaltet.

Textliche Festsetzungen Nr. 4.2.: Garagen und Stellplatze

Mit dem Ausschluss von Garagen und Stellplatzen in den Hofbereichen soll eine geordnete
Flacheninanspruchnahme innerhalb des Baugebietes gesichert und damit die Wohn- und Auf-
enthaltsqualitat im Quartier durch Minderung der Larmbelastung erhéht werden.

Zudem wird die Stérung des Wohnumfeldes berechenbar gestaltet. Durch Konzentration des
ruhenden Verkehrs in der Tiefgarage soll die angrenzende Wohnbebauung von unzumutbaren
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Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm geschiitzt und eine oberirdische Befestigung der
Freifldchen reduziert werden.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 4.3. und 4.4.: Tiefgarage mit ih-
rer Einfahrt

Die Festsetzung eines Ein- und Ausfahrtbereiches gewahrleistet die ErschlieRung des Grund-
stiicks vom oOffentlichen StraBenraum und dient der Konfliktbewaltigung hinsichtlich ver-
kehrlicher und immissionsschutzrechtlicher Belange. Durch Biindelung der Zufahrten soll ei-
ne zielgerichtete und geordnete Verteilung des An- und Abfahrtsverkehrs gesichert werden,
um die Storwirkung auf das Verkehrsnetz sowie die ldrmempfindlichen Nutzungen zu mini-
mieren.

Aus stadtrdumlichen Griinden und zur Gewadhrleistung einer sicheren Dispositionsgrundlage,
die Lage emittierender Tiefgarageneinfahrten betreffend, wurde die Zuldssigkeit dieser Ein-
und Ausfahrt auf einen bestimmten Bereich in der Weillen Gasse beschrankt. Im Zusammen-
hang mit dem Erhalt des romanischen Kellers und dessen Einbeziehung in das Freiflachen-
konzept konnte der urspriingliche Tiefgaragengrundriss einschlieBlich Tiefgaragenzufahrt/ -
rampe von der Georgsgasse nicht beibehalten werden. Im Ergebnis der Abwagung wurde des-
halb die Tiefgargenzufahrt in die WeilRe Gasse verlegt und der Gesamtgrundriss entsprechend
angepasst. Die Einhaltung der zuldssigen Immissionsgrenzwerte an der ndchstgelegene
Wohnbebauung wurde durch eine Schallimmissionsprognose nachgewiesen und die erforder-
lichen Schutzmallnahmen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt (textliche Fest-
setzungen Nr. 7 ff.).

2.6 StraRenverkehrsflachen

Zeichnerische Festsetzung: Straenverkehrsfldche e

Durch die Festsetzung der StraRenverkehrsflache WeiRen Gasse und Georgsgasse erfolgt eine
eindeutige Abgrenzung der privaten Bauflachen von den 6ffentlichen Verkehrsflachen. Der
Strallenraum wird damit gegeniiber dem Bestand auf heute gebietstypische und angemesse-
ne Proportionen aufgeweitet. Damit sollen unter Wiirdigung der mehrgeschossigen Gebau-
dehohen, der teilweisen Aufgabe der parzellenscharfen, kleinteiligen Bebauung und der Si-
cherung einer angemessenen ErschlieBung insbesondere die Belichtungsverhdltnisse der Be-
stands- und Neubebauung optimiert und eine hohere Qualitat der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen erzielt werden. Die Aufweitung des StralBenraumes orientiert sich dabei an der bereits
durch das griinderzeitliche Gebdude Weille Gasse 31 begonnenen Verbreiterung des Stralen-
raumes und definiert in Verbindung mit der entsprechend festgesetzten Baulinie eine neue
Bauflucht.

2.7 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Textliche Festsetzung Nr. 5.1.: Begriinung der nichtiberbaubaren Grundsticksflache

Die BegriinungsmaRnahmen dienen der visuellen und gestalterischen Aufwertung des Innen-
hofes sowie der Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in den wohnnahen Freibereichen.
Dariber hinaus haben die BegriinungsmaRRnahmen klimadkologische Ausgleichsfunktion,
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Textliche Festsetzung Nr. 5.2.: Uberdeckung der Tiefgarage

AuRerhalb von befestigten Wegeflachen und Terrassen sollen Tiefgaragen mit mindestens 60
cm vegetationsfahigem Oberboden tGberdeckt werden, um die natirliche Bodenfunktion und
die Entstehung einer funktionsfahigen Vegetationsschicht zu sichern. Die ausnahmsweise zu-
lassigen Unterschreitungen entsprechen der Freiflachenplanung. Geplant ist ein "Gartendach"
in Form von intensiver Dachbegrinung mit Uberdeckungshohen von 35 - 105 cm.

Die Festsetzung erfolgt damit aus gestalterischen Griinden zur Verbesserung des Wohnum-
feldes sowie aus dkologischen Griinden zur Verbesserung des Mikroklimas.

Textliche Festsetzung Nr. 5.3.: Dachbegriinung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der stark Uberbauten Altstadt. Um die Wirkung des
hohen Versiegelungsgrades zu mindern sind Flachdacher der Hofhduser, die nicht als Dachter-
rasse genutzt werden, zu begriinen. Dadurch wird sowohl das Umfeld der Dachterrassen auf-
gewertet als auch das Mikroklima verbessert. Neben der klimadkologischen Ausgleichsfunkti-
on dienen Dachbegriinungen als Lebensraum fiir bestimmte Pflanzen und Tiere und verzégern
den Regenwasserabfluss. Die Festsetzung erfolgt aus somit aus stddtebaulichen und aus 6ko-
logischen Griinden.

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

Textliche Festsetzung Nr. 5.4.: Wurzelraum von Bdumen
Diese Festsetzung dient dem optimalen Wachstum der Baume und damit dem langfristigen
Erhalt der Baumstandorte.

2.8 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche Festsetzung Nr. 6.1. Ausschluss von festen und flissigen Brennstoffen

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einer klimatischen Sanierungszone des dicht be-
siedelten Altstadtbereiches und Stadtkerns von Erfurt, welche eine hohe flachenmaRige Er-
wdrmung mit negativer Wirkung auf das Bioklima der Stadt aufweist.

Durch die Tallage der Stadt treten sehr haufig Inversionen auf, die sich oft erst am Nachmit-
tag auflésen. Entsprechend des Klimagutachtens ist das an bis zu 120 Tagen im Jahr der Fall.
Des Weiteren muss davon ausgegangen werden, dass im statistischen Mittel an 30 Tagen im
Jahr die Inversionen nicht abgebaut werden kann und damit ganztatig erhalten bleiben. Eine
Folge der reduzierten Luftaustauschbedingungen sind zu hohe Luftschadstoffbelastungen.

Mit der Tallage der Stadt Erfurt und den damit verbundenen klimatischen Auswirkungen sind
besondere stadtebauliche Griinde gegeben, die eine Verminderung der luftverunreinigenden
Emissionen von Feuerungsanlagen erforderlich machen und rechtfertigen.

Der Ausschluss flussiger und fester Brennstoffe erfolgt insbesondere hinsichtlich der Reduzie-
rung des CO,-AusstoRes sowie der Stickoxid- und Feinstaubemissionen und gilt fur alle Feue-
rungsanlagen, so auch fir Kamine.

Erfurt ist als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchG ausgewiesen. Die Stadt Erfurt hat sich
mit Stadtratsbeschluss Nr. 191/98 vom 22.07.98 aufbauend auf den Beschluss der Bundesre-
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gierung zur Senkung der CO,. Emissionen um 50 % in den Jahren 1993 bis 2010 bekannt. Dar-
uber hinaus werden mit der am 18.09.2002 novellierten 22. BImSchV die Grenzwerte fir be-
stimmte Luftschadstoffe jahrlich dynamisiert verscharft.

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

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

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

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

Die CO,-Neutralitdt des Festbrennstoffes Holz (d.h. es wird bei der Verbrennung nur so viel
CO, freigesetzt wie die Pflanze wdhrend ihres Wachstums aufgenommen hat) trifft auf einen
globalen Bilanzraum zu. An der Verwendungsstelle und somit lokal stellen Holzfeuerungsan-
lagen hingegen relevante Emissionsquellen dar. Der getroffene Ausschluss von festen und
flissigen Brennstoffen stellt daher primar auf (lokale) Immissionsschutzbelange ab.

Bei Feinstaub tragen auch Kamine und Kaminofen in erheblichem Umfang zur Luftbelastung
bei, besonders wenn diese handbeschickt werden. Die Emissionen wadhrend des Betriebes
werden meist durch die Geruchsanteile im Abgas wahrgenommen und fihren haufig zu
Nachbarbeschwerden. Da der gelegentliche Betrieb offener Kamine nach § 4 Abs. 4 der 1. BIm-
SchV keinen weitergehenden emissionsbegrenzenden Anforderungen unterliegt, kann ein
wirksamer Schutz nur durch bauplanerische Festsetzungen in Form eines Ausschlusses von
Festbrennstofffeuerungen sichergestellt werden.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Fernwarmeversorgungsgebietes 1 (Alt-
stadt), in dem die Fernwdrmeversorgung eine Vorrangstellung ein nimmt und Anschluss- und
Benutzungszwang besteht. Eine betriebsfertige Fernwarmeleitung liegt am B-Plangebiet an.
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Laut § 5 (1) Fernwdrmesatzung ist im Satzungsgebiet bei diesbezliglich erschlossenen Grund-
stiicken jedes Gebdude anzuschlieRen.

2.9. Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Textliche Festsetzungen Nr. 7.1. bis 7.7.: Aktive und passive Larmschutzmanahmen
Fir die geplante Tiefgarage und deren Zufahrt wurde durch das Ingenieurbiiro Frank und Ap-
fel eine Schallimmissionsprognose erstellt (siehe Anlagen 2 und 3).

Die Beurteilung der Gerdusche der Tiefgarageneinfahrt erfolgt dabei nach TA Larm. Durch die
Einstufung der nachstgelegenen Immissionspunkte als Allgemeines Wohngebiet sind fur die
Bewertung der zuklnftigen Larmsituationen die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur All-
gemeine Wohngebiete maRgeblich.

Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen durch Ein- und Ausfahrten wurden aktive und pas-
sive LarmschutzmaRnahmen festgesetzt.

Bei Realisierung der festgesetzten Malknahmen wird sichergestellt dass die Grenzwerte der
TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete an der nachstgelegenen schutzwiirdigen Wohnbebau-
ung/ Fenster eingehalten werden.

Die Ergebnisse der Berechnungen zum anlagenbezogenen Verkehr auf der 6ffentlichen Stralle
fihrten tags zur Unterschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16. BiImSchV (IGRW 59dB(A)
um mindestens 5 dB(A) und nachts um mindestens 4 dB(A). Damit kann selbst bei einer Erho-
hung der vorhandenen Immissionen durch Verkehrslarm um 3 dB(A) (Verdopplung des vor-
handenen Verkehrs) infolge des zusatzlichen Verkehrs der Tiefgarage keine Uberschreitung
des Grenzwertes der 16. BImSchV mehr auftreten. Da mindestens ein Kriterium des Punktes
7.4 der TA Larm damit eingehalten wird, sind keine organisatorischen MaBnahmen zur Ver-
ringerung der Larmbelastung durch den anlagenbezogenen Verkehr auf der 6ffentlichen Stra-
Be erforderlich. Dies gilt auch mit Realisierung des Austausches der Strallenoberbeldge im Be-
reich der WeiRen Gasse durch Pflaster. Die in der Schallimmissionsprognose dokumentierten
Beurteilungspegel behalten weiterhin ihre Gultigkeit. Die rechnerische Erh6hung der Emissi-
onen durch den Belag mit Pflaster von maximal DStro = 3 dB wird durch die Verringerung der
Fahrgeschwindigkeit von v = 30 km/h (Annahme in der Prognose) auf v <= 15 km/h (bzw.
Schrittgeschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich) mindestens kompensiert.

Bei der textlichen Festsetzung Nr. 7.7 stiitzt sich die Stadt Erfurt allein auf den § 12 Abs. 3
BauGB, da der § 9 Abs. 1 Nr. 24 keine geeignete Rechtsgrundlage darstellt. Im Ubrigen wird
darauf verwiesen, dass der Vorhabentrager im Planvollzug (Baugenehmigung) die Auflagen
des Immissionsschutzgutachtens auch ohne die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes einhalten muss.

Zur Sicherung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte fur ein Allgemeines Wohngebiet nach
TA Larm ist durch den Vorhabentrdger nach Realisierung des Vorhabens eine gutachterliche
Abnahmemessung durch eine bekannt gegebene Messstelle nach § 26 BImSchG durchzufih-
ren.
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Textliche Festsetzungen Nr. 7.8.: Abluft Liftungseinrichtungen
Zur Sicherstellung eines ungestdrten Abtransports der Luftschadstoffe mit der freien Luft-
stromung wird im Bebauungsplanentwurf die textliche Festsetzung Nr. 7.8 aufgenommen.

Diese Festsetzung erfolgte in Anlehnung an die Ableitbedingungen fur Feuerungsanlagen fur
feste Brennstoffe nach § 19 der 1.BImSchV. Durch eine derartige Festsetzung wird gewdhrleis-
tet, dass auch bei partikelformigen Abluftbestandteilen (DieselruR u.a.) ein Abtransport mit
der freien Luftstromung erfolgt.

Gemal den Festsetzungen im Bebauungsplan sind lediglich Tiefgaragen mit einer Grél3e von
maximal 41 Stellpldtzen zuldssig. Nach den Begriffsbestimmungen der Thiringer Gara-
genverordnung (ThirGarVO) handelt es sich dabei wegen ihrer Grundfldache formalrechtlich
um sogenannte GroRRgarage. Aufgrund der ausschlieBlichen Nutzung als ,Wohnanliegerga-
rage“ und der damit einhergehenden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz werden
entsprechende bauordnungsrechtliche Anforderungen, die denen einer Mittelgarage ent-
sprechen, als genehmigungsfdhig angesehen. Damit ist die Garage in Bezug auf die Um-
welteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleichbar.

In geschlossenen Mittelgaragen missen nach § 15 Abs.4 der ThiirGarVO die Abluftanlagen so
bemessen sein, dass der Kohlenmononoxid (CO)-Halbstundenmittelwert unter Beriicksichti-
gung der regelmaRig zu erwartenden Verkehrsspitzen nicht mehr als 100 ppm betrdgt.

Diese Anforderungen gelten als erfullt, wenn die Abluftanlage in Garagen mit geringem Zu-
und Abgangsverkehr mindestens 6 m®, bei anderen Garagen mindestens 12 m? Abluft in der
Stunde je m? Garagennutzfliche abfiihren kann. Angesichts dieser Vorgaben liegt der Abluft-
strom deutlich unterhalb von 100 ppm CO und damit unterhalb der nach Nr. 5.2.4 der TA Luft
genannten zuldssigen Massenkonzentration fir CO im Abluftstrom. Auf Grund der v.g. Luft-
wechselraten trifft dies ebenfalls auf die sonstigen Luftschadstoffe zu.

Die ThirGarVO enthalt keine weitergehenden Anforderungen an die Ableitung der Abluft-
strome. Auch ohne gesonderte Vorkehrungen (Abstandsregelungen u.a.) diirften bei der Ablei-
tung der Abluft eine ausreichende Verdiunnung und ein ungestorter Abtransport der Luft-
schadstoffe mit der freien Luftstromung sichergestellt sein.

2.10. Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Zeichnerische Festsetzungen und Textliche Festsetzungen Nr.8.1. bis 8.3.: Baumpflanzungen
Die Baumpflanzungen dienen der Aufwertung der Wohn- und Aufenthaltsqualitdt in den
Freibereichen. Die dkologische Funktion besteht in der Aufnahme von CO2 und der Filterwir-
kung fur das Mikroklima.

2.11. Ausgleich bzw. Ersatz fir Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage des § 13 aBauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist ein Ausgleich des Eingriffs nicht er-
forderlich, 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
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Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Durch
den Bebauungsplan werden keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorgenommen.

Unabhangig davon werden aus okologischen und stadtebaulich-gestalterischen Grinden
Malknahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft sowie Bindungen fir die Bepflan-
zung der nicht Uberbauten Flachen bzw. die Bepflanzung der nicht als Dachterrassen genutz-
ten Dachflachen festgesetzt.

3 Begriindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 83 ThurBO
3.1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Zeichnerische Festsetzung "Ansichten" und textliche Festsetzung Nr. 9.1.: Abweichung von
ortlichen Bauvorschriften

Die zeichnerisch festgesetzten der Ansichten und Fassadendetails geben die Grundziige der
Fassadengestaltung im Sinne einer Fassadenstruktur (u.a. Fenster- und Gaubenanzahl und -
formate, Verhaltnis von Wand- und Offnungsflache, Ausbildung von Sockelbereichen etc. vor.
Abweichungen sind dahingehend zulassig und erforderlich, dass diese zum einen die Grund-
zlige in der Gesamtwirkung der Fassadengestaltung nicht verletzen, zum anderen gestalteri-
sche Spielrdume bei der Umsetzung des Vorhabens eréffnen.

Darliber hinaus werden durch die textlichen Festsetzungen Nr. 9.1 bis 9.17 gestalterische De-
tails vorgegeben, um das Gesamtkonzept zu konkretisieren. Die Festsetzungen zum Gestal-
tungskonzept erfolgen aus objektiven 6ffentlichen Interessen an der Gestaltung des Strallen-
und Stadtbildes und sollen die Realisierung des durch ein gutachterliches Auswahlverfahren
gekirten Entwurfs und Vorhabenkonzeptes sichern.

Dabei soll sich die geplante Neubebauung in der Ausformung der Baukdrper und der Gestal-
tung der Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich geprag-
ten Bebauung der Erfurter Altstadt einpassen, ohne diese zu imitieren.

Die Vielfdltigkeit der Gebdude unterschiedlicher Stile, Nutzungen und Qualitdten nebenei-
nander stellen das Besondere und Erhaltenswerte der Erfurter Altstadt dar. So ist planerisch
intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funktionalitdt und
Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-) bauliche Mus-
ter, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das Bauvorhaben
integriert werden. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst und z.T. abweichend
von der Ortsgestaltungssatzung der Erfurter Altstadt neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Ziel ist die Ablesbarkeit eines zusammengehdrigen Bauvorhabens durch dhnliche oder glei-
che Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung und Adaption der Malstablichkeit
in der Umgebung.

Nach § 2 Abs. 5 der Ortsgestaltungssatzung fir die Erfurter Altstadt vom 23.11.1992 sind fur
Neubauten ausdriucklich Ausnahmen normiert. Da der Ermessensspielraum dafir jedoch nach
der derzeit praktizierten engen Auslegung der Ausnahmeregelungen eingeschrankt ist wer-
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den durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Gestaltungsvorschriften entsprechend
des Vorhabenkonzeptes konkretisiert.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 9.2. und 9.6.: Dachform, Dachein-
deckung und Dachaufbauten

Zur Sicherung eines einheitlichen altstadttypischen StraRenbildes wird die Dachform der
Blockrandbebauung als Satteldach festgesetzt. Die Festsetzungen zur Dachdeckung entspre-
chen der altstadttypischen Materialitat und Farbgebung. Die geplante Neubebauung soll
sich in der Ausformung der Baukorper und der differenzierten Gestaltung der Dachland-
schaft (unterschiedliche Trauf- und Firsthéhen, Wechsel von trauf- und giebelstandigen Ge-
bduden) der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich geprdgten Be-
bauung der Altstadt einpassen, ohne diese zu imitieren.

Abweichend von der Ortsgestaltungssatzung fir die Altstadt werden fiir die Hofhauser Flach-
dacher festgesetzt. Damit soll fir die Hofbebauung ein einheitliches und zeitgemales Er-
scheinungsbild erzielt werden, welches sich als ablesbares Zeugnis der heutigen Entste-
hungsperiode darstellt und sich deutlich von der umgebenden Bestandsbebauung abhebt.
Durch Verzicht auf einen weiteren Dachaufbau durch ortstibliche Satteldacher soll die raum-
liche Dominanz der Innenquartierbebauung reduziert werden und sich der Blockrandbebau-
ung unterordnen.

Durch die Festsetzung der Gaupengrolle und die Einschrankung der Zuldssigkeit von Dachauf-
bauten und Dachterrassen soll die Storwirkung von Dachaufbauten auf das architektonische
Gesamtbild und die dsthetische Wohnqualitdt minimiert werden.

Dachaufbauten wirken sich storend auf das architektonische Gesamtbild aus. Die Festsetzun-
gen dienen der Sicherung eines harmonischen und dsthetisch angemessenen Erscheinungs-
bildes.

Textliche Festsetzung Nr. 9.7. bis 9.17.: Fassadengestaltung

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen dem Gestaltungskonzept des Vorhabens und si-
chern dessen Ausfihrung ggf. abweichend von der Ortsgestaltungssatzung. Dabei wird insbe-
sondere das Augenmerk auf die stralenseitigen Fassaden der Blockrandbebauung gelegt, die
das Ortsbild der Altstadt entscheidend pragen.

Die geplante straRenbegleitende Wohnbebauung wird durch unterschiedliche Gestaltungs-
elemente in optisch wahrnehmbare Einzelhduser aufgeteilt werden. Dabei wird die Fassade
durch sich verandernde Gebdudefluchten sowie durch unterschiedliche Sockel- und Traufho-
hen gegliedert. Die in der Hohe variierenden Sockelbereiche werden in Klinkerriemchen aus-
geflihrt.

Es ist ferner vorgesehen, die Fassaden durch Farbgebung und durch Putzstrukturen- z.B. Be-
senstrich oder eine leichte Rillenstruktur - zu differenzieren. Insbesondere mit der Farbabstu-
fung soll eine optische Kleinteiligkeit der Bebauung erzeugt werden. Dabei wird die unter-
schiedliche Farbgebung aus einer Farbfamilie angestrebt, um die Zusammengehdrigkeit der
optisch wirksamen "Einzelhduser" zu einem zusammengehdrigen Bauvorhaben zu verdeutli-
chen und ein harmonisches Stadtbild zu gewahrleisten. Eine "Farbfamilie" wird immer nach
dem zugrunde liegenden Buntton benannt. So gehoren beispielsweise alle Griintdne zur Farb-
familie Grin und alle Rotténe zur Farbfamilie Rot. Welcher Grundton verwendet wird sowie
die Wahl des konkreten Farbtons soll im Vollzug der Satzung im Rahmen der Ausfihrungspla-
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nung durch Bemusterung mit der Denkmalbehérde und der Abteilung Sanierung abgestimmt
werden. Eine stringente Festsetzung eines RAL-Standards auf Ebene des Bebauungsplanes wa-
re weder zielfihrend noch stadtebaulich begriindbar.

Die geplanten stehenden Fensterformate sowie die Materialitat entsprechen der Ortsgestal-
tungssatzung fir die Altstadt und soll auch fiir das Neubauvorhaben angewendet werden.

Bei der Materialauswahl fur Absturz- und Sichtschutzelemente waren seitens des Vorhaben-
tragers Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, u.a Langlebigkeit und Senkung des
Instandhaltungsaufwands. Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtli-
che Fassadenelemente wie Briistungen, Fensterladen, Eingangstiiren etc. aus robustem, qua-
litatsvollen und langlebigem Material herzustellen und diese im Farbkanon einheitlich und
korrespondierend zur Fassadengestaltung auszubilden.

Da Metallkonstruktionen durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch kaum noch von
den in der Altstadt Ublichen Holzkonstruktionen zu unterscheiden sind werden stadtgestalte-
rische Belange, die bei Neubauten eine zwingende Ausbildung in Holz erfordern wirden,
nicht gesehen.

Blickoffene Balkonbriistungen wirken sich stérend auf das architektonische Gesamtbild aus.
Die Festsetzungen dienen der Sicherung eines einheitlichen und dsthetisch angemessenen
Erscheinungsbildes.

Zur Wahrung der Zielstellung geschlossener Baufluchten und Raumabschliisse entlang der
umliegenden StralRenverkehrsflachen sind Garageneinfahrten mit blickdichten Toren auszu-
bilden.

3.2. Gestaltung der Auenanlagen und Einfriedungen

Textliche Festsetzung Nr. 10.1. bis 10.4.: Oberflachenbefestigungen

Aus gestalterischen Griinden i.S. eines einheitlichen ortsiublichen Gestaltungsmerkmals wird
die Materialitat der Oberfldchenbefestigung fir die befestigten Flachen im Quartier festge-
setzt und damit reglementiert. Die Verwendung von Natursteinpflaster und/ oder sandge-
schlemmten Decken entspricht den kleinteiligen Bau- und Grundsticksstrukturen und der
Charakteristik der Altstadt. Wesentlich ist dabei auch die Korrespondenz der Materialwahl
mit dem Gesamtvorhaben.

Um den funktionellen Notwendigkeiten gerecht zu werden, werden Ausnahmen eingerdaumt,
die einer Einzelfallentscheidung zugangig sind.

Textliche Festsetzung Nr. 10.5. bis 10.6.: Einfriedungen und Stitzmauern

Aus gestalterischen Griinden i.S. eines einheitlichen ortsiiblichen Gestaltungsmerkmals wird
Hohe und Materialitat von Einfriedungen festgesetzt und reglementiert. Das Spektrum der
Moglichkeiten soll dabei auf wenige Materialien eingeschrdnkt werden, um eine Zusammen-
gehorigkeit des Gesamtobjektes zu dokumentieren und ein harmonisches abgestimmtes Ge-
samtbild zu erzielen. Die festgesetzten Hohen ermdglichen Einblicke und damit soziale Kon-
trolle.

Textliche Festsetzung Nr. 10.7.: Stellpldtze fir bewegliche Abfallbehalter
Ungeordnete Stellplatze fir bewegliche Abfallbehadlter storen erheblich das Stadtbild, die
stadtraumlichen Strukturen sowie die Aufenthaltsqualitdt in den wohnnahen Freiraumen.
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Um diesen Stérgrad zu minimieren sind die Standplatze vollstandig in die Tiefgarage zu in-
tegrieren.

3.3 Herstellung von Stellpldtzen

Textliche Festsetzung Nr. 11.1.: Anzahl von Stellpldtzen

Zur Minimierung der Belastung des Quartiers durch ruhenden Verkehr sowie in Anbetracht
der guten OPNV Anbindung des Grundsticks und der guten fuBldufigen Anbindung an das
Stadtzentrum wird die Herstellung von Stellplatzen entsprechend des Vorhabenkonzeptes
eingeschrankt.

4 Nachrichtliche Ubernahmen
4.1. Denkmalgeschiitzte Gesamtanlage "Altstadt Erfurt"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der denkmalgeschitzten
baulichen Gesamtanlage der "Altstadt Erfurt". Das Denkmalensemble wurde in das vom Thi-
ringer Landesamt fur Denkmalpflege gefiihrte Denkmalbuch eingetragen (siehe ThirDSchG
§2(1)u.(2),1.und 7.).

Der denkmalpflegerische Wert der Erfurter Altstadt liegt in der Vielfalt unterschiedlicher
Baustile, Nutzungen und Qualitdten, die die verschiedenen Perioden der Erfurter Stadtge-
schichte reprasentieren und gleichzeitig typische Formen und Tendenzen der deutschen und
mitteleuropdischen Stadt- und Hausbaugeschichte aufzeigen. Die Raumstruktur ist gepragt
durch geschlossene Quartiere mit heterogenen Baustrukturen. Das Parzellen- und Malstabs-
geflige ist kleinteilig und orientiert sich an den historisch angelegten Baufluchten: Geb3dude-
kante = Grundsticksgrenze.

Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es in der
Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen in der
Altstadt gegeben. Neben groRen historischen Gebaudekomplexen gibt es auch Beispiele aus
der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzhofes,
die Neubebauung entlang der GroRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, Augustinerstralie /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebaudegréRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steilda-
chern mit Traufhohen von ca. 14,50 m und 20,00 m Firsthohen.

Die Vielfdltigkeit der Gebdude unterschiedlicher Stile, Nutzungen und Qualitaten nebenei-
nander stellen das Besondere und Erhaltenswerte dar.

Jeder der oben genannten Gebaudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgeflige ein ohne sei-
ne Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktio-
nal nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehoriger Strukturen
und Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichti-
gung und Adaption der Malstablichkeit in der Umgebung.
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Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukorper und der Gestaltung
der Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Be-
bauung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen
Funktionalitat und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen
(stadte-) bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert
und in das Bauvorhaben integriert werden. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen be-
wusst neue stadtebaulich-strukturelle und architektonisch-gestalterische Akzente im An-
dreasviertel gesetzt werden.

Fur die hohere Qualitdt der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen und der Belichtung der vor-
handenen und der neuen Bebauung springen die Baufluchten der neuen Bebauung gegen-
Uber der frilheren meist mittelalterlich geprdgten Bebauung zurtick.

Die geplante straRenbegleitende Wohnbebauung wird durch unterschiedliche Gestaltungs-
elemente in optisch wahrnehmbare Einzelhduser aufgeteilt werden. Dabei wird die Fassade
durch sich verdndernde Gebdudefluchten sowie durch unterschiedliche Sockel- und Traufho-
hen gegliedert. An der Nordfassade des Wohnensembles zur Georgsgasse erfolgt die Diffe-
renzierung des Blockrandes Uber giebelstandige Hauser.

Die Fassade erhilt einen deutlich wahrnehmbaren oberen Abschluss, der durch den Materi-
alwechsel Fassade — Dach sowie Dachrinnen oder Ortgangbleche betont wird.

Es ist ferner vorgesehen, die Fassaden durch Farbgebung und durch Putzstrukturen- z.B. Be-
senstrich oder eine leichte Rillenstruktur - zu differenzieren. Zudem ist eine optische Rah-
mung der Fenster in Form von Fensterfaschen geplant.

Die geplanten stehenden Fensterformate entsprechen den Vorgaben der Ortsgestaltungs-
satzung fur die Altstadt. Es sind drei unterschiedliche Fenstertypen mit unterschiedlichen
Fensterbreiten und Fensterteilungen geplant, wodurch ein dezenter Fassadenrhythmus an-
gestrebt wird.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens werden denkmalpflegerische Abstimmungen
mit dem Vorhabentrdger zu Fassadendetails erfolgen. Eine entsprechende Bemusterung der
Fassaden erfolgt im Zuge der Bauausfiuhrung und ist im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens mit den zustandigen Behorden festzulegen. Die Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes ALT640 stehen damit einer denkmalrechtlichen Erlaubnis nicht
entgegen. grundsatzlich mit den Z des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege in Uberein-
stimmung.

4.2 Unbewegliche Kulturdenkmale

Im Rahmen der archdologischen Grabungen im Frithjahr 2015 wurde ein ausnehmend groler
romanischer Keller aus dem 12./13. Jahrhundert freigelegt, der mit einem zur WeiRen Gasse
gelegenen Kellerkomplex in Verbindung steht.

Der romanische Keller wurde als Kulturdenkmal unter Schutz gestellt und muss gemalR den
Anforderungen des Thiuringer Landesamtes fiir Denkmalschutz und Archdologie erhalten wer-
den.
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Der Denkmalstatus des Kellers wurde in den Bebauungsplan nachrichtlich nach § 9 Abs. 6
BauGB durch Darstellung in der Planzeichnung ibernommen.

Nach ThirDSchG § 13 ist fur alle MaBnahmen, die bauliche Veranderungen und MaBnahmen
zum Erhalt des Kulturdenkmals beinhalten, eine denkmalrechtliche Erlaubnis erforderlich.

5 ErschlieBung des Plangebietes

5.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist liber die WeiRe Gasse gesichert. Der bereits
begonnene Strallenausbau Weile Gasse/ Georgsgasse wird in planerischer und zeitlicher Ko-
ordination mit dem Wohnungsbauvorhaben durchgefiihrt. Der Abschluss der GesamtmaR-
nahme ist Ende 2020 mit Aufhebung der Sanierungssatzung geplant.

Die Ein- und Ausfahrt zur geplanten Tiefgarage befindet sich im Bereich der WeiRen Gasse.
Die urspringlich geplante Zufahrt Uber die Georgsgasse konnte unter der Bedingung, den ro-
manischen Keller zu erhalten und in das Gesamtkonzept zu integrieren, nicht beibehalten
werden.

Die Zugdnge zu den Hausern erfolgt Uber drei Hauseingdnge in der Weillen Gasse und
Georgsgasse, Uber die sowohl die Wohnungen der Blockrandbebauung als auch die Hofhauser
erreicht werden.

Eine Durchfahrt zum Hof ist im Interesse der Wohnruhe und Freiflachengestaltung ausge-
schlossen. Es wurde lediglich ein Durchgangsbereich fir die Feuerwehr vorgesehen, um das
rickwartige Anleitern zu gewahrleisten.

5.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung fur die Medien Trinkwasser, Abwasser, Elektroenergie, Fernwdrme
und Telekommunikation erfolgt Uber die vorhandenen Netze, die sich innerhalb der umge-
benden offentlichen Verkehrsflachen befinden und im Rahmen des StraRenausbaus zum Teil
neu verlegt wurden.

6. Folgekosten fiir die Gemeinde und Bodenordnung

6.1  Investitions- und Unterhaltungskosten

Flr die Stadt Erfurt entstehen durch den Bebauungsplan keine zusatzlichen Investitions- und
Unterhaltungskosten. Der Stralenausbau WeiRe Gasse und Georgsgasse erfolgt im Rahmen
der stadtischen SanierungsmaBnahmen im Andreasviertel und ist durch den Einsatz der sa-
nierungsbedingten Ausgleichsbetrage, die von den Eigentimern bezahlt wurden, finanziell
gesichert.

6.2 Bodenordnung

Zur Festlegung des Verfahrens zur grundstucksrechtlichen Regelung wurde ein Ordnungs-
maRknahmevertrag zwischen der Stadt Erfurt und dem GSW abgeschlossen. Darin wurde ver-
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einbart, dass auf der Grundlage der im vorhabenbezogenen Bebauungsplane festgesetzten
Baulinie = StralRenbegrenzungslinie die Rickubertragung der kiinftigen 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen an die Stadt Erfurt erfolgt. Die Stadt Erfurt wird die fiir den Strallenausbau er-
forderlichen Flachen zum Verkehrswert fiir Verkehrsflachen erwerben.

7. Flachenbilanz

Flache des Geltungsbereiches: 3.198 m?
StraRBenverkehrsflache 233 m?
Allgemeines Wohngebiet (Baugrundstiick) 2.965m?
GRZ (nur Gebaude) 0,53
GRZ (mit Tiefgarage und Kelleranlage) 0,93
GFZz 1,80

8. Hinweise
8.1  Auffalliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

Werden bei ErdbaumalBnahmen schadstoffkontaminierte Medien in Boden, Wasser oder in
der Luft oder auffdllige Bereiche, wie kontaminationsverdachtige Bausubstanz oder Auffil-
lungen angetroffen, so ist das Umwelt- und Naturschutzamt der Stadt Erfurt zu informieren
und die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

8.2 Bodenaufschliisse

Geplante Erdaufschlisse und grolRere Baugruben sind der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt
und Geologie Jena rechtzeitig anzuzeigen. Die Schichtenverzeichnisse einschlieRlich der Er-
kundungsdaten und die Lagepldanen der Bohrungen sind dem Geologischen Archiv des Frei-
staates Thiringen zu Uibergeben.

8.3  Archaologische 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 missen Eingriffe in den unterirdischen Bauraum denkmalrecht-
lich erlaubt werden.

Vorrausetzung fur eine Erlaubnis ist eine einvernehmliche Abstimmung des Vorhabentragers
mit dem Thiringischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologie uber ggf. notwendige
archdologische Untersuchungen. Die Kosten solcher vorbereitender und/oder das Vorhaben
begleitender Untersuchungen hat der Vorhabentrager bzw. Erlaubnisinhaber im Rahmen des
Zumutbaren zu tragen (§§ 13 Abs. 3, 14 Abs. 1 S. 6 Thiringer Denkmalschutzgesetz). Je nach
Vorhabenumfang ist einerseits die mogliche Dauer der Untersuchung bei der Zeitplanung des
Vorhabens zu beachten und andererseits konnen erhebliche Zusatzkosten entstehen, so dass
sich eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archdologie empfiehlt. Die Anzeige- und sonstigen Verhaltenspflichten nach § 16 Thirin-
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ger Denkmalschutzgesetz gelten erganzend. Auf das Schatzregal des Freistaates Thiringen im
Anwendungsbereich des § 17 Thuringer Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

8.4  Einsichtnahmemdglichkeiten von Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften wie DIN-Normen, RAL-Farbstandards
0.3. kdnnen dort eingesehen werden, wo nach der Bekanntmachung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes und der Begriindung erfolgt und gemaR § 10
Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
wird d.h. nach derzeitiger Sachlage im Bauinformationsbiiro der Stadtverwaltung Erfurt,
99096 Erfurt, Loberstralle 34, Erdgeschoss.

8.5 Fernwadrme

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwdrmesatzung der Stadt Erfurt vom
20.04.1994, aktualisiert am 07.06.2005 und 6ffentlich neu bekannt gemacht im Amtsblatt der
Stadt Erfurt vom 08.07.2005.

8.6 Artenschutz

Entsprechend der "Bewertung zu moglichen Kleinsdauger- und Fledermausvorkommen im Are-
al" vom 30.01.2015 ist davon auszugehen, dass mit Verweis auf die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSDchG die Schaffung eines Ersatzwinterquartiers fir Fle-
dermduse erforderlich ist.

Normative Hinderungsgriinde fur die Bebauung liegen nicht vor. Die erforderlichen Ersatz-
quartiere sind im Rahmen der Realisierung des Vorhabens zu beriicksichtigen. Entsprechende
Vereinbarungen erfolgen dazu im Durchfihrungsvertrag.
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