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1 Tabellarische Zusammenfassung
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1.1 Tabelle:  Abwdgung der Stellungnahmen von Behérden und B
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die Beteiligung erfolgte durch Schreiben vom 31.05.2015 (Vorentwurf) sowie mit Schreiben
vom 09.06.2017 (Entwurf).

Reg. | Beteiligte Beh6rde und sonstiger Stellung- | Eingang [ nicht keine Einwdnde oder Hinweise
Nr. | Trager 6ffentlicher Belange nahme berlihrt Einwande
vom oder
Hinweise

wurden be- | wurden nicht
riicksichtigt beriicksichtigt

B1 Thirringer Landesverwaltungsamt 02.09.15 [07.09.15 2.T. z.T.

Referatsgruppe Il B 14.07.17 |19.07.17
Referat 300

Weimarplatz 4
99423 Weimar

B2 Thiringer Landesanstalt fir Umwelt 01.01.15 [05.10.15
und Geologie 09.10.15 | 14.10.15 X
Goschwitzer Strae 41 07.07.17 |13.07.17
07745 Jena
B3 Thiringer Landesbergamt 27.08.15 |[02.09.15
Puschkinplatz 7 X
07545 Gera
B4 Landesamt fiir Vermessung und 03.09.15 |09.09.15
Geoinformation 14.07.17 |20.07.17 X

Katasterbereich Erfurt
Hohenwindenstrale 14
99086 Erfurt

B5 Landesamt fiir Denkmalpflege und 17.07.17 |24.07.17
Archdologie X
Dienststelle Weimar
HumboldtstraRBe 11
99423 Weimar

B6 Stadtwerke Erfurt Gruppe 06.07.15 | 24.09.15 X
Energie GmbH (Strom, FW) 06.07.17 115.08.17
Magdeburger Allee 34 03.09.15 |24.09.15
99086 Erfurt 10.07.17 | 15.08.17
B7 Stadtwerke Erfurt Gruppe 07.09.15 | 24.09.15 X
Netz GmbH (Gas) 13.11.17 | 20.11.17
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt
B8 Stadtwerke Erfurt Gruppe 10.09.15 |24.09.15 X
ThiWa ThiringenWasser GmbH 13.07.17 |15.08.17
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt
B9 Stadtwerke Erfurt Gruppe 31.08.15 [03.09.15 X
Stadtwirtschaft GmbH 03.07.17 l06.07.17
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt
B10 | Stadtwerke Erfurt Gruppe 28.06.17 | 04.07.17
Erfurter Verkehrsbetriebe AG X
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt
B11 [ StraBenbauamt Mittelthiringen 20.06.17 |23.06.17
Hohenwindenstrale 14 X

99086 Erfurt
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Reg. | Beteiligte Behdrde und sonstiger Stellung- [ Eingang | nicht keine Einwdnde oder Hinweise
Nr. | Trager 6ffentlicher Belange nahme berlihrt Einwande
vom oder
Hinweise

wurden be- | wurden nicht
riicksichtigt beriicksichtigt

B12 | Thiringer Landesamt fiir Denkmalpflege | 17.08.15 | 20.08.15 2T, z.T.
und Archdologie 14.07.17 119.07.17
Dienststelle Erfurt
Petersberg Haus 12
99084 Erfurt

B13 | Landesamt fiir Bau und Verkehr 14.09.15 |[18.09.15
Hallesche StraRe 15 05.07.17 |10.07.17 X
99085 Erfurt

B14 | TEN Thiringer Energienetze GmbH 07.08.15 | 11.08.15
Netzbetrieb Region Mitte 26.06.17 | 04.07.17 X

Schwerborner Stralle 30
99087 Erfurt

B15 | Amt fir Landentwicklung und 08.09.15 [ 14.09.15
Flurneuordnung 10.07.17 | 12.07.17 X
Hans-C.-Wirz-StraRe 2
99867 Gotha

B16 | Thiringer Landesbetrieb fir 17.08.15 |20.08.15
Arbeitsschutz und technischen 20.06.17 |22.06.17 X
Verbraucherschutz

Regionalinspektion Erfurt
Linderbacher Weg 30
99099 Erfurt

B17 | Thiringer Liegenschaftsmanagement 18.08.15 | 21.08.15
Landesbetrieb 11.07.17 |[14.07.17 X
Am Johannestor 23
99084 Erfurt

B18 | Industrie- und Handelskammer Erfurt 31.08.15 [03.09.15

Arnstadter Stralke 34 27.06.17 |29.06.17 X
99096 Erfurt
B19 | Deutsche Telekom AG 08.08.17 |08.08.17
T-Com X

Postfach 9001 02
99104 Erfurt

B20 [ Kreiskirchenamt Erfurt keine
Schmidtstedter StraRRe 42 AuRerung
99084 Erfurt

B21 | Deutsche Post Bauen GmbH keine
Regionalbereich Berlin AuRerung

Dessauer Strale 3 - 5a
10963 Berlin

B22 | Bischofliches Ordinariat keine
Bauamt AuRerung
Herrmannsplatz 9
99084 Erfurt

B23 [ Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben | keine
Drosselbergstrafe 2 AuRerung
99097 Erfurt

"X" = trifft zu
"z.T." =trifft teilweise zu
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1.2 Tabelle: Abwdgung der Stellungnahmen anerkannter Natur- N
schutzverbande und Vereine nach § 45 ThirNatG

Die Beteiligung erfolgte durch Schreiben vom 31.05.2015 (Vorentwurf) sowie mit Schreiben
vom 09.06.2017 (Entwurf).

Reg. | Beteiligter anerkannter ~ Naturschutz- | Stellung- | Eingang | nicht keine Einwdnde oder Hinweise
Nr. verband und Verein nach nahme beriihrt Einwdnde
§ 45 ThiirNatG vom oder
Hinweise

wurden be- | wurden nicht
ricksichtigt beriicksichtigt

N1 NABU Landesverband Thiiringen keine
Ortsgruppe GroRfahner AuRerung
Tino Sauer
Mittelgasse 138
99100 GroRfahner
N2 | Landesanglerverband Thiringen e.V. 12.08.15 |14.08.15
Magdeburger Allee 34 20.06.17 |22.06.17 X
99086 Erfurt
N3 [ Schutzgemeinschaft Deutscher Wald 04.09.17 | 04.09.17
Landesverband Thiringen e.V. 14.07.17 | 14.07.17 X
Lindenhof 3
99998 Weinbergen / OT Seebach
N4 [ Arbeitskreis Heimische Orchideen 31.08.15 |31.08.15
Thiuringene.V. 17.07.17 |17.07.17 X

Geschaftsstelle, Frau Lindig
Hohe StraRe 204
07407 Uhlstadt-Kirchhasel

N5 [ Arbeitsgruppe Artenschutz 08.09.15 | 08.09.15
Thiiringene.V. 20.07.17 | 24.07.17 X
Thymianweg 25
07745 Jena
N6 | Bund fir Umwelt und Naturschutz 11.09.15 | 11.09.15
Deutschland e.V. 20.07.17 | 21.07.17 2.T. zT.
Trommsdorffstralle 5
99084 Erfurt
N7 | Griine Ligae.V. keine
Landesvertretung Thiringen AuRerung

Goetheplatz 9b
99423 Weimar

N8 Kulturbund fur Europa e.V. 20.08.15 |[21.08.15
JohannesstralRe 17a 04.07.17 |05.07.17 X
99084 Erfurt

N9 [ Landesjagdverband Thiiringene.V. 13.08.15 | 14.08.15
Franz-Hals-StralRe 6¢ 19.07.17 |[19.07.17 X

99099 Erfurt

N10 | Verband fir Angeln und Naturschutz|18.07.17 |19.07.17
Thiringene.V. X
Lauwetter 25
98527 Suhl

"X = trifftzu
"z.T." = trifft teilweise zu
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1.3 Tabelle: Abwagung der Stellungnahmen der Offentlichkeit O

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan-Vorentwurf wurde in der Zeit
vom 10.08.-12.09.2015 durchgefuhrt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan-Entwurf wurde in der Zeit vom 19.06. -
21.07.2017 durchgefihrt.

Reg. | Stellungnahme von Stellung- | Eingang [ nicht keine Einwdnde oder Hinweise
Nr. nahme beriihrt Einwande
vom oder
Hinweise
wurden be- | wurden nicht
riicksichtigt beriicksichtigt
01 18.07.17 |19.07.17 z.T. z.T.
02 20.07.17 | 21.07.17 z.T. z.T.
03 20.07.17 | 21.07.17 2.T. z.T.
04 17.07.17 |21.07.17 2.T. z.T.
05 19.07.17 |21.07.17 z.T. z.T.
06 20.07.17 |(21.07.17 z.T. z.T.
07 19.07.17 |21.07.17 z.T. z.T.
08 19.07.17 |21.07.17 2.T. z.T.
09 19.07.17 |21.07.17 z.T. z.T.
010 19.07.17 |21.07.17 z.T. z.T.
O 18.07.17 |21.07.07 zT. zT.
012 20.07.17 |21.07.17 zT. zT.
013 19.07.17 | 21.07.17 zT. zT.
014 18.07.17 |21.07.17 zT. zT.
015 19.07.17 |21.07.07 zT. zT.
016 18.07.17 |21.07.07 zT. zT.
017 19.07.17 |21.07.17 zT. zT.
018 20.07.17 |21.07.17 zT. zT.
019 19.07.17 | 21.07.17 zT. zT.
020 ohne 21.07.17 zT. zT.
Datum

021 20.07.17 | 21.07.17 zT. zT.
022 20.07.17 | 21.07.17 zT. zT.
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"X = trifft zu
"zT."  =trifft teilweise zu
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1.4 Tabelle: Abwagung der Stellungnahmen im Rahmen der innerge- I
meindlichen Abstimmung

Stellungnahmen von Amtern der Stadtverwaltung Erfurt, denen intern die Wahrnehmung von
Aufgaben unterer Behdrden im Rahmen der mittelbaren Staatsverwaltung zugewiesen wurde
und deren Abwadgung.

Die Beteiligung erfolgte durch Schreiben vom 31.05.2015 (Vorentwurf) sowie mit Schreiben
vom 09.06.2017 (Entwurf).

Reg. | Stellungnahme von Stellung- [ Eingang | nicht keine Einwdnde oder Hinweise
Nr. nahme berlhrt Einwande
vom oder
Hinweise
wurden be- | wurden nicht
riicksichtigt beriicksichtigt
I Tiefbau- und Verkehrsamt 10.09.15 |21.09.15 X
12 Umwelt- und Naturschutzamt 11.09.15 | 15.09.15 X
12.07.17 113.07.17
13 Amt fur Soziales und Gesundheit 04.08.15 [10.08.15 X
15.06.17 ]20.06.17
14 Amt fur Brandschutz, Rettungsdienst 09.09.15 |[23.09.15 X
und Katastrophenschutz 28.06.17 |10.07.17
15 Bauamt 11.09.15 |[14.09.15 z.T. z.T
17.07.17 119.07.17

"X = trifftzu
"z.T." = trifft teilweise zu
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2  Abwdgungen und jeweilige Stellungnahmen im Einzelnen
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2.1  Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Tragern 6ffent-
licher Belange nach § 4 BauGB und deren Abwagung
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B'I
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von Thuringer Landesverwaltungsamt

Referatsgruppe Il B, Referat 300
Weimarplatz 4
99423 Weimar

mit Schreiben 02.09.2015
vom 14.07.2017

Stellungnahme vom 02.09.2017

Im Fldachennutzungsplan ist im hier mageblichen Plangebiet eine Wohnbaufldche darge-
stellt. Die mit o.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbundene Planungsabsicht, Wohn-
gebdude zu errichten, entspricht dem Entwicklungsgebot nach ¢ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB.

Abwadgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt zu Kenntnis genommen.

Stellungnahme vom 14.07.2017 - beratende Hinweise

Punkt 1:
In der textlichen Festsetzung Nr. 1.1. ist die Bezugnahme auf die textliche Festsetzung Nr. 2.5
zu streichen, da unter dieser Nummer keine Festsetzung erfolgte.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Die textliche Festsetzung Nr. 1.1 wurde entsprechend angepasst.

Punkt 2

In der textlichen Festsetzung Nr. 4.1 ist die Regelung zur Gegenausnahme des denkmalge-
schiitzten romanischen Kellers unklar, da es sich bei der Kelleranlage nicht um eine hochbau-
liche Nebenanlage im Sinne § 14 Abs. 1 BauNVO handelt.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Die Regelung zur Gegenausnahme des romanischen Kellers wurde gestrichen.

Punkt 3
In der textlichen Festsetzung Nr. 1.4 ist zu kldren, ob die Ausnahmeregelung zur Uberschrei-
tung der festgesetzten Oberkante Gebdude auch in den genannten Baufeldern gelten soll, in
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denen nach den Festsetzungen Nr. 9.5 und 9.6 Dachaufbauten bzw. Dachterrassen unzuldssig
sind.

Dariiber hinaus ist fiir die in der textlichen Festsetzung Nr. 1.4 genannten Baufelder mit
zwingend einzuhaltenden Gebdudeoberkanten zu kldren, ob die Regelung 1.4 oder die Rege-
lung 9.5 beziiglich des Umfangs der zugelassenen Ausnahme vorgeht.

Die in der textlichen Festsetzung 1.4 enthaltene Ausnahmeregelung zur Uberschreitung der
Oberkante Gebdude gemdal textlicher Festsetzung 9.6 (0st zudem beziiglich des Baufeldes BF
11 einen Kldrungsbedarf aus, da die Gebdudeoberkante in diesem Baufeld nach der zeichneri-
schen Festsetzung zwingend einzuhalten ist und die in Punkt 9.6 geforderte Mindesthohe der
Briistung durch den Umfang der in Punkt 1.4 geregelten Ausnahme nicht gedeckt ist.

Auch aus der Begriindung, S 14 und 22 ergibt sich keine nachvollziehbare Darlegung zum hier
vorliegenden Kldrungsbedarf.

Die Formulierungen der textlichen Festsetzung 1.4, 9.5 und 9.6 sind entsprechend zu konkre-
tisieren. Dabei sollte der Regelungsbedarf dieser in einem Abhdngigkeitsverhaltnis stehen-
den Festsetzung moglichst vereinfacht werden.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Die textliche Festsetzung Nr. 1.4 wird hinsichtlich der Ausnahmetatbestande wie folgt prdzi-

siert.

‘Innerhalb der Baufelder BF 8 und BF 12 darf die zeichnerisch festgesetzte Oberkante
Gebdude (Attika) ausnahmsweise durch technische Dachaufbauten sowie Oberlichter
und Dachaustritte um maximal 0,70 m liberschritten werden.

Innerhalb der Baufelder BF 7, BFY, BF11 und BF 14 darf die zeichnerisch festgesetzte
Oberkante Gebdude (Briistung) ausnahmsweise durch Absturzsicherung fiir Dachterras-
sen um maximal 0,40m tiberschritten werden.”

Damit entfallt das Abhdngigkeitsverhaltnis zu den textlichen Festsetzungen Nr. 9.5 und 9.6.
Mit der gednderten textlichen Festsetzung wird sowohl die Baufeldzuordnung der jeweiligen
Ausnahmeregelung als auch der Umfang der jeweils zuldassigen Ausnahme eindeutig klarge-
stellt.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 9.5 und 9.6 gelten gesondert als ortliche Bauvorschriften zur
Regelung der BaukoOrpergestaltung ungeachtet der zuldassigen Hohenlberschreitung in der
textlichen Festsetzung Nr. 1.4. Dies ist insbesondere flr die Gebaudeteile in den Baufeldern
mit der Festsetzung der Oberkante Gebdude als HochstmaR erforderlich, wo die Gebdaudeho-
hen nicht zwingend festgesetzt sind und damit auch unter dem HochstmaR liegen kdnnen.

Bei den Baufeldern mit zwingender Festsetzung der Oberkante Gebdude ist die "Dopplung"
der Festsetzung in Nr. 1.4 sowie 9.5 und 9.6 unschddlich und fuhrt nicht zu Widerspriichen.
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Die Festsetzungshintergriinde und Zielstellungen werden in der Begriindung auf S. 14 und 22
entsprechend dargelegt und prazisiert.

Die in Nr. 9.6 festgesetzte Mindesthohe der als geschlossene Mauer auszubildenden Briistun-
gen bezieht sich lediglich auf die damit verbundene Gestaltungsabsicht, nicht jedoch auf die
Ausnahmeregelung in der textlichen Festsetzung Nr. 1.4 hinsichtlich der Uberschreitung der
Oberkante Gebaude. Die Bristung ist bereits durch die textliche Festsetzung Nr. 1.2 Satz 2
allgemein zuldssig. Die Ausnahme bezieht sich nur auf die weitergehenden Absturzsicherun-
gen. Eine weitere Klarstellung oder Vereinfachung der Festsetzungsinhalte ist nicht erforder-
lich.

Punkt 4

Es sollte gepriift werden, ob die z.T. sehr ins Detail gehenden gestalterischen Anforderungen
an das Vorhaben unter Vereinfachung der drtlichen Bauvorschriften zum Teil besser aus-
schlieBlich vertraglich mit dem Vorhabentrdger geregelt werden kénnen. Ggf. kann nach Plan-
vollzug eine gewisse Flexibilitit im Sinne der Verhaltnismaligkeit zugunsten der spateren
Eigentiimer zugelassen werden (z.B. Pkt. 9.1 (Textilscreens) bzw. Pkt. 10.3 (Betonplatten)

Dabei ist insbesondere zu priifen, ob sich die gestalterischen Anforderungen nach Vorha-
benrealisierung aus stddtebaulichen Griinden rechtfertigen lassen (vgl hierzu z.B. die Aus-
sage in der Begriindung, S. 23, Pkt. 3., wonach die Oberfldchenbefestigung als Naturstein-
pflaster bzw. sandgeschlemmte Decken auszubilden ist. Die textliche Festsetzung 10.3 zur
ausschlieBlichen Zuldssigkeit von Betonplatten entspricht dieser Begriindung nicht; unab-
hdngig von diesem Widerspruch zwischen Begriindung und der textlichen Festsetzung ist
die stadtebauliche Begriindbarkeit einer ausschlieBlichen Zulassung von Betonplatten als
Terrassen-und Wegebelag fraglich).

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Die engen gestalterischen Anforderungen an das Vorhaben sind zur Sicherung der Qualitat,

insbesondere im Planvollzug erforderlich. Des Weiteren kommt der Gestaltung des Bauvorha-
bens auf Grund seiner Lage in der Altstadt und GroélRe eine besondere Rolle zu.

Die Begriindung, S. 23, Pkt. 3 bezieht sich nicht nur auf die textliche Festsetzung Nr. 10.3,
sondern auch auf die textlichen Festsetzungen Nr. 10.1 und 10.2, mit denen grundsatzlich fir
alle Oberflachenbefestigungen im Gebiet (Wege, Pldtze, Terrassen...) eine Materialauswahl
festgesetzt wird (Natursteinpflaster oder sandgeschlemmte Decke oder als Ausnahme Beton-
pflaster).

Die textliche Festsetzung Nr. 10.3. enthdlt dariiber hinaus eine weitere Einschrankung fur
Terrassen. Diese stringente Festsetzung der Materialitat ist im stadtebaulichen und gestalte-
rischen Gesamtzusammenhang nicht erforderlich und auch nicht begriindbar und entfallt
deshalb im Bebauungsplan.

Punkt 5

In den Festsetzungen 9.7 und 9.8 sollte aus Griinden des Bestimmtheitsgebotes auf eine
JFarbfamilie gemdl. RAL-Farbstandards " verwiesen werden. (vgl. hierzu auch Angabe die-
ser Standardvorschrift in Hinweis 4.)
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Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Eine weitere Konkretisierung der Farbgebung hinsichtlich eines bestimmten RAL-Standards

und damit eine Einschrankung fur die Bauausfiihrung sind weder aus gestalterischen Grin-
den erforderlich noch verhaltnismaRig, und werden bei Fassadenfarben auch eher nicht be-
nutzt. Die textliche Festsetzung Nr. 9.7 hat das Ziel das Gesamtvorhaben in optisch wahr-
nehmbare "Einzelhduser zu gliedern und damit eine optische Kleinteiligkeit zu bewirken. Da-
bei wird die unterschiedliche Farbgebung aus einer Farbfamilie angestrebt, um die Zusam-
mengehdrigkeit der optisch wirksamen "Einzelhduser" zu einem zusammengehdrigen Bau-
vorhaben zu verdeutlichen und ein harmonisches Stadtbild zu gewahrleisten. Eine "Farbfami-
lie" wird immer nach dem zugrunde liegenden Buntton benannt. So gehdren beispielsweise
alle Grintone zur Farbfamilie Griin und alle Rottone zur Farbfamilie Rot. Welcher Grundton
verwendet wird sowie die Wahl des konkreten Farbtons soll im Vollzug der Satzung im Rah-
men der Ausfihrungsplanung durch Bemusterung mit der Denkmalbehdrde und der Abteilung
Sanierung abgestimmt werden. Eine stringente Festsetzung eines RAL-Standards auf Ebene
des Bebauungsplanes ware weder zielfiihrend noch stadtebaulich begriindbar.

Der Satz aus der textlichen Festsetzung 9.7; " Die dargestellten Farbtone sind nicht bindend
und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit der Bauaufsichtsbeh6rde sowie der Un-
teren Denkmalbehdrde abzustimmen." wird aus rechtssystematischen Grinden gestrichen
und in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Punkt 6

Im Hinweis 3 ist die Aussage, ,je Vorhabenumfang " konnten die ggf. erforderlichen archéo-
logischen Untersuchungen eine ldngere Zeitdauer in Anspruch nehmen und einen héheren
Kostenaufwand verursachen, nicht nachvollziehbar. Da es ich hier um einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan handelt, steht der Umfang des Vorhabens, zu dessen Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager nach § 12 Abs. 1 BauGB verpflichten muss, fest.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Der Satz im Hinweis Nr. 3 wird gestrichen.

Punkt 7
Die auf dem Satzungsexemplar enthaltene Angabe der Rechtsgrundlagen zum BauGB, zur
BauNVO und zur PlanZV ist zu aktualisieren.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Die Rechtsgrundlagen werden aktualisiert.



Abwédgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

B2

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie
Goschwitzer StralBe 41
07745 Jena

mit Schreiben 01.10.2015

vom 09.10.2015
07.07.2017

Es ergibt sich hinsichtlich der 6ffentlichen Belange
e Geologie, Rohstoffe
e Grundwasserschutz, Baugrundbewertung
e Geotopschutz

keine Bedenken.

Hinweise:
Punkt 1

Es wird darauf hingewiesen, dass Erdaufschlisse und gréBere Baugruben der Thiiringer Lan-
desanstalt fiir Umwelt und Geologie rechtzeitig angezeigt werden missen, damit eine bo-

dengeologische Aufnahme erfolgen kann.

Abwdgung

Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung

Auf die Anzeigepflicht wurde im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hingewiesen (siehe
Hinweise Nr. 2).

Punkt 2

Die Schichtenverzeichnisse einschlieBlich der Erkundungsdaten und Lagepldne sind dem Geo-
logischen Landesarchiv des Freistaates Thiiringen nach Abschluss der MaBnahmen unverziig-
lich zu (ibergeben.

Abwdgung

Der Hinweis betrifft keine Regelungsinhalte eines Bebauungsplanes.

Begriindung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Be-
ricksichtigung des Hinweises im Vollzug der Satzung entgegenstehen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

B3

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Thuringer Landesbergamt
Puschkinplatz 7
07545 Gera
mit Schreiben 27.08.2015
vom 21.06.2017

Bergbauliche Belange werden nicht beriihrt.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B4
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Katasterbereich Erfurt
Hohenwindenstralle 14
99086 Erfurt

mit Schreiben 03.09.2015
vom 14.07.2017

Punkt 1: Plangrundlage

Es wird darauf verwiesen, dass als Grundlage fiir die Erstellung der Planzeichnung die auto-
matisierte Liegenschaftskarte (ALK) verwendet werden soll. Das Landesamt fiir Vermessung
und Geoinformation, Katasterbereich Erfurt priift im Rahmen der Beteiligung nach § 4 BauGB
nicht die Ubereinstimmung der Planzeichnung mit dem Liegenschaftskataster. Die Bestéti-
gung muss separat eingeholt werden.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Die Plangrundlage wurde im Auftrag des Vorhabentragers durch einen 6ffentlich bestellten

Vermessungsingenieur erstellt. Die Bestdtigung der Ubereinstimmung mit dem Liegen-
schaftskataster wurde separat eingeholt und liegt vor.

Punkt 2: Bodenordnung

Wenn zur Realisierung der Planung ein amtliches Bodenordnungsverfahren nach den $$ 45-84
BauGB erforderlich wird, ist das Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung der Landes-
hauptstadt Erfurt einzubinden.

Abwdgung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Ein amtliches Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. Das Grundstiick befindet sich

im Eigentum des Vorhabentrdgers.

Punkt 3: Festpunkte

Festpunkte der geoddtischen Grundlagenetze:

Im Bearbeitungsgebiet oder in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Festpunk-
te der geoddtischen Grundlagennetze Thiiringens. Von Seiten des zustdandigen Dezernates
Raumbezug gibt es keine Bedenken gegen die geplante Baumalknahme.

Abwidgung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

B5

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie

Dienststelle Weimar
Humboldtstralle 11
99423 Weimar

mit Schreiben
vom

21.09.2015
17.07.2017

Die Belange der archdologischen Denkmalpflege sind ausreichend beriicksichtigt.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B6
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von Stadtwerke Erfurt Gruppe

Energie GmbH
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt

mit Schreiben 07.09.2015/06.07.2017 (Fernwarme)
vom 03.09.2015/10.07.2017 (Strom)

Anlagenbestand: Strom

Punkt 1
Die Wohnanlage kann grundsétzlich an das NS-Grundnetz angeschlossen werden. Die maxi-
mal vorzuhaltende Leistung an diesen Netzpunkt ist begrenzt (E-Mobilitit).

Abwagung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die der Be-

ricksichtigung des Hinweises im Vollzug der Satzung entgegenstehen. Weitere Regelungen
zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes werden ggf. im Durchfiihrungsvertrag bzw. zwi-
schen dem Vorhabentrager und den Versorgungstragern getroffen.

Punkt 2
Hinweise zum Kabelbestand und Bauaustiihrung.

Abwdgung
Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte eines Bebauungsplanes.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die der Be-

ricksichtigung des Hinweises im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Anlagenbestand: Fernwdrme

Punkt 1
Im geplanten Baubereich ist kein Bestand an fernwéarmetechnischen Versorgungsanlagen vor-
handen

Abwdgung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B7
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von Stadtwerke Erfurt Gruppe

Netz GmbH (Gas)
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt

mit Schreiben 07.09.2015
vom 13.11.2017

Punkt 1
Keine Einwdnde gegen den vorliegenden Entwurf.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Punkt 2

Das beplante Territorium ist (iber die angrenzenden Strallen gastechnisch mit "Erdgas H" er-
schlossen. Eine gastechnische Versorgung des Vorhabengebietes ist aus dem Niederdrucknetz
der offentlichen Gasversorgung bei einer entsprechenden Netzwirtschaftlichkeit moglich.
Wird die Verfiigbarkeit von Erdgas erforderlich, so ist eine Versorgung des Planbereiches aus
dem dffentlichen Gasnetz mdglich.

Voraussetzung hierfiir ist, dass im Vorfeld der Baumalnahme eine entsprechende Vereinba-
rung zwischen dem ErschlieBungstrager und der SWE Netz GmbH getroffen wird und die ent-
sprechenden Freihaltetrassen und —flachen gewahrleistet werden.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen. Die Hinweise betreffen
keine Regelungsinhalte eines Bebauungsplanes.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die der Be-

ricksichtigung des Hinweises im Vollzug der Satzung entgegenstehen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME BS
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von Stadtwerke Erfurt Gruppe

ThiWa ThuringenWasser GmbH
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt

mit Schreiben 10.09.2015
vom 13.07.2017

Punkt 1
Die wasserversorgungstechnische ErschlieBung kann nur iiber die angrenzenden 6ffentlichen
Straen Georgsgasse und Weile Gasse erfolgen.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Be-

ricksichtigung des Hinweises im Vollzug der Satzung entgegenstehen.
In der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird unter Punkt 1.5.5 Bestands-
darstellung die Versorgungssituation beschrieben.

Punkt 2

Fiirdie L6schwasserentnahme aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz sind ca. 96 m/h (Michaelis-
strale) und 74 mh (Pergamentergasse) fiir den Grundschutz iiber den Zeitraum von 2 Stunden
imLdschbereichvon300mumdaso.g.Gesamtgrundstlick verfiigbar.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
In der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird unter Punkt 1.5 Bestands-

darstellung die Versorgungssituation beschrieben.

Punkt 3

Die Dimension von Trinkwasserhausanschliissen wird auf den Trinkwasserbedarf (Kaltwasser)
ohne Ldschwasser festgelegt. Eine Uberdeckung der Trinkwasseranschlussleitung von 1,20 m
muss gewahrleistet sein.

Es erfolgt keine Vorverlegung von Trinkwasseranschliissen, wenn keine sofortige dauerhafte
Entnahme von Trinkwasser gesichert ist.

Bitte beachten Sie bereits bei der Planung, dass ein lichter Mindestabstand zu anderen Medien
von 0,40 m einzuhalten ist und Trinkwasserleitungen nicht lberbaut und mit Biumen lber-
pflanzt werden diirfen.
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Abwidgung
Der Hinweis betrifft keine Regelungsinhalte eines Bebauungsplanes.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Be-

ricksichtigung des Hinweises im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Punkt 4
Weitere Hinweise zur Projektierung (Uberbauung, Griindungstiefe, Mindestabstinde), Bau-
phase, Inbetriebnahme.

Abwadgung
Der Hinweis betrifft keine Regelungsinhalte eines Bebauungsplanes.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Be-

ricksichtigung des Hinweises im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Punkt 5

Die Pflanzung von Baumen auf Leitungen/Kabeln oder anderen Anlagen der ThiiWa Thiiringen-
Wasser GmbH ist unzuldssig. Uberlagerungen von Wasserleitungen/Kabeln, Abwasserkanilen
einschl. Querungen ineinemWinkelvonwenigerals 45°sindunzuldssig.

Baumpflanzungen sind (auch beri Ersatzpflanzungen aulerhalb des ALT 640) mit einem lichten
Abstand vonmindestens 2,50 mzwischen Baum undAulenkante Rohrleitung (Leitungsbestand
des Wasserversorgungsunternehmens) einzuplanen und zu pflanzen.

Abwdgung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begrindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Be-

ricksichtigung des Hinweises im Vollzug der Satzung entgegenstehen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME Bg
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von Stadtwerke Erfurt Gruppe

Stadtwirtschaft GmbH
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt

mit Schreiben 31.08.2015
vom 03.07.2017

Punkt 1: Anforderungen an die Tatigkeit "Abfallsammlung"
Sackgassen und Stichstraen sind so zu planen, dass fiir die Abfallsammelfahrzeuge Wende-
moglichkeiten bestehen.

Der Weg zwischen Standplatz und Entsorgungsfahrzeug darf 10 m nicht iiberschreiten und
muss frei von Hindernissen und befestigt sein. Kénnen diese Bedingungen nicht gewéhrleis-
tet werden, so legt die Stadt einen Ubernahmeplatz fest.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Beriicksichtigung der An-

forderungen an die "Abfallsammlung" im Vollzug der Satzung entgegenstehen. Sackgassen
oder StichstraRen wurden nicht geplant. Die Ubernahme der Abfallbehéalter erfolgt vom 6f-
fentlichen StralRenraum (so wie im gesamten Andreasviertel). Mit dem Vorhaben ist eine Auf-
weitung des Strallenraumes der Weillen Gasse und Georgsgasse verbunden, so dass ausrei-
chend Platz fur das Aufstellen der Abfallbehdlter am Entsorgungstag vorhanden ist

Punkt 2: eingesetzte Fahrzeugtechnik

Hinweise zur eingesetzten Fahrzeugtechnik sowie zum (Aus-)Bau von StralBen. Beim Bau neuer
Stralen sowie beim grundhaften Ausbau bereits vorhandener StralSen ist durch den Bautrager
darauf zu achten, dass den Anforderungen der Fahrzeugtechnik Rechnung getragen wird.

Konnen Wendemdglichkeiten nicht beriicksichtigt werden, so sind geeignete Ubernahme-
pldtze fir die Bereitstellung der Abfallgefdle zur Leerung zu schaffen.

Abwdgung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Berticksichtigung der An-

forderungen an die Abfallentsorgung im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Punkt 3.1: Aktuelles Projekt / Holsystem
Anhand der Planungsunterlagen ist durch uns nicht zu beurteilen, ob samtliche grundstticks-
bezogenen Abfallgefdlle zum Zwecke der Entleerung vom Grundstiick abgeholt werden kén-
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nen. Sind Ubernahmestandplétze auf dem Grundstiick vorgesehen, sind zwingend die Rah-
menbedingungen gemall § 10 Abfallwirtschaftssatzung zu beachten (im Besonderen muss
fir den Transportweg der Abfallbehdlter eine Mindestbreite vorgehalten werden).

Zu beachten istauch, dass bei Miillbehdltereinhausungen, die durch die SWE Stadtwirtschaft zu
schlieBen sind, eine sogenannte DoppelschlieBanlage vorgehalten werden muss und zusatzli-
che Kosten anfallen.

Sofern dies nicht der Fall ist, sind die Behdalter vor dem Grundstiick, d.h. auf dem Gehweg oder
unmittelbar am StraBenrand in der der angrenzenden, éffentlichen Strallen bereitzustellen.

Abwadgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Die Standplatze fir Abfallbehalter werden in der Tiefgarage eingeordnet. Eine direkte An-

fahrbarkeit ist aufgrund der geschlossenen Blockrandbebauung nicht gegeben. Die Behalter
werden deshalb gemdll § 10 Abs. 5 AbfwS im Gehwegbereich der angrenzenden Stralken be-
reitgestellt. Mit dem Vorhaben ist eine Aufweitung des StraRenraumes der Weillen Gasse und
Georgsgasse verbunden, so dass ausreichend Platz fiir das Aufstellen der Abfallbehalter am
Entsorgungstag vorhanden ist

Der ordnungsgemalen und altstadtiiblichen Abfallentsorgung gemall Abfallwirtschaftssat-

zung stehen die Festsetzungen des Bebauungsplanes damit nicht entgegen.

Punkt 3.2.: Aktuelles Projekt / Bringesystem
Hinweise zur Erfassung von Glasverpackungen und Altpapier im Bringesystem.

Abwigung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Be-

ricksichtigung der Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine zentralen Depotcontainer-
standplatze fir Glasverpackungen und Altpapier. Neue Standplatze fir Depotcontainer sind
im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens nicht erforderlich und nicht geplant.

Punkt 3.3.: Bauphase

Wahrend der Bauphase ist durch den Bautrager die Entsorgung der von der Baumalnahme be-
troffenen Grundstiicke zugewadhrleisten.

Sollte eine Vollsperrung oder auch halbseitiger Sperrung die Durchfahrt der Entsorgungs-
technik verhindern, so sind hierfiir entsprechende temporire Ubernahmeplétze einzurichten,
an welchen die Abfallgefdlle am Entsorgungstag durch die bauausfiihrende Firma bis 06.00
Uhr bereitzustellen sind. Nach erfolgter Leerung sind die Behdlter wieder den Grundstiicken
zuzuordnen.

Um die Entsorgung wahrend der Bauphase sicherzustellen, ist es erforderlich, dass die SWE
Stadtwirtschaft GmbH zwei Wochen vor dem Baubeginn hieriiber informiert wird und die
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beauftragte Baufirma, deren Bauleiter und dessen telefonische Erreichbarkeit benannt wer-
den. Darauthin wird sich die SWE Stadtwirtschaft GmbH mit der Baufirma in Verbindung
setzen, die erwdhnten tempordren Ubernahmeplétze definieren und die aktuellen Entsor-
gungstermin mitteilen.

Abwagung
Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Berlicksichtigung der

Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

B10

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Stadtwerke Erfurt Gruppe

Erfurter Verkehrsbetriebe AG
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt

mit Schreiben
vom

28.06.2017

Seitens der EVAG bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

B11

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von StraRenbauamt Mittelthlringen

Hohenwindenstralkle 14
99086 Erfurt

mit Schreiben
vom

20.06.2017

keine Betroffenheit
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B'I 2
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie

Dienststelle Erfurt
Petersberg Haus 12

99084 Erfurt
mit Schreiben 17.08.2015
vom 14.07.2017

Punkt 1
Das Gebiet liegt innerhalb des Denkmalensembles Altstadt. Ich vermisse in dem vorliegen-
den Plan die entsprechende nachrichtliche Darstellung. Dieses Versdumnis ist zu beheben.

Abwagung
Der Stellungnahme wurde in diesem Punkt bereits mit dem Bebauungsplanentwurf gefolgt.

Begriindung
Die nachrichtliche Ubernahme der Lage des Vorhabens im Denkmalensemble Altstadt befand

sich bereits auf dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom 09.03.2017.

Unter Teil C: Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 Abs. 6 BauGB steht folgender Wortlaut:
"Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der denkmalgeschiitzten
baulichen Gesamtanlage "Altstadt Erfurt"."

Punkt2-4

Auch fiir das etwas komplexe Vorhaben, welches mehrere Grundstiicke einbezieht, gilt die
Anforderung an die Einfiigung in den altstadtischen Bestand, also auch in das Denkmalen-
semble (in die Baustrukturen, das Straenbild, den Ortsgrundriss). Wenn man in Bezug auf
die Einfiigung in die Baustrukturen (Aufweitung des Straenraumes) und dem Erhalt des
geschiitzten Stadtgrundrisses (Zusammenlegung schmaler Grundstticke / Neuparzellierung)
eine nachvollziehbare GroBzigigkeit zugrunde legt, so bleibt die Kleinteiligkeit in der stark
reduzierten Darstellung und die Gestaltung der Baukdrper in Bezug auf Einfigung in das
StraBenbild doch hinter den Anforderungen zurtick.

Die Kleinteiligkeit soll durch unterschiedliche Farbigkeit und Versatz der Traufe bzw. des
Daches umgesetzt werden. Wenn man einmal davon absieht, dass ja bereits durch die Zu-
sammenlegung der Parzellen eine deutliche Eingrenzung dieser Darstellung erfolgt, so ist
die Reduzierung auf diese zwei genannten Inhalte keine wirklich klare Aussage, was am Bel-
spiel der Einfigung in das StraBenbild noch anzusprechen ist. Die Kleinteiligkeit ist durch
deutliche Unterscheidungen darzustellen.

Die Fassadenabfolge zeigt eine Reihung gleichartiger Fassaden. Diese Monotonie ist fremd-
artig fir die Altstadt, auch fiir den unmittelbar betroffenen Bereich der Weien Gasse und
der Georgsgasse und fihrt in den betroffenen StraBenrdumen zu einer Verschiebung der
Raumbildpragung.

Die damit entstehende Gleichartigkeit zeigt sich in fast identischen Fensterformaten
(grundsdtzlich franzdsische Fenster), gleichen Fenstern, Ttiren, gleichen Briistungen fir die
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franzésischen Fenster, gleichen Fensteranordnungen (Fensterachsen, -reihungen), Traufaus-
bildungen. Der Verzicht auf fir die Weille Gasse typische Fassadengestaltung, wie z.B. Fens-
terrahmungen, horizontale Gliederungen usw. lassen keinen Spielraum, um der Monotonie
auszuweichen. Die fehlende deutliche Traufausbildung - dazu gehort auch der durchgehen-
de Verzicht auf einen Dachiiberstand, was untypisch ist — ldsst einen notwendigen, deutli-
chen gestalterischen Abschluss der Fassade vermissen.

Fiir die Planung besteht somit ein auffilliger Anderungsbedarf, der allerdings die Planung
selbst nicht infrage stellt.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesen Punkten teilweise gefolgt.

Begriindung
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 Gebdudekomplexen 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 GebdudegroRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolle Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steilddchern
mit Traufhohen von ca. 14,50 m und 20,00 m Firsthohen.

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

Jeder der oben genannten Gebdudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgefiige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begriindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdriger Strukturen und
Einheiten durch ahnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspringlichen Bauflucht der WeiRen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.
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Aufgabe der Planung ist es, den Stadtraum mit einer geschlossenen Blockrandbebauung ent-
lang der WeiRRen Gasse und Georgsgasse wieder angemessen herzustellen und eine zeitgema-
Be barriere- und familienfreundliche Wohnbebauung zu entwickeln.

Dabei ist die Pragung des Quartiers durch kleinteilige, individuelle Baustrukturen entlang der
Baufluchten zu beriicksichtigen und mit einer zeitgemdRen aber zuriickhaltenden, dem
Standort angemessenen Formensprache unter Berlcksichtigung der Erfordernisse des Woh-
nungsbaus fortzuentwickeln. Die Architekturqualitat muss das Umfeld angemessen beachten.

Zur baukdrperlichen Ausbildung wurde eine inhaltliche Auseinandersetzung mit den im Um-
feld vorhandenen altstadttypischen Kubaturen und Gestaltungsmustern erwartet. Fir die
hohere Qualitdt der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen und der Belichtung der vorhandenen
und der neuen Bebauung springen die Baufluchten der neuen Bebauung gegeniber der frihe-
ren meist mittelalterlich gepragten Bebauung zuriick.

Die geplante strallenbegleitende 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 Traufh6-
hen gegliedert. Die in der Hohe variierenden Sockelbereiche werden in Klinkerriemchen aus-
gefihrt.

An der Nordfassade des Wohnensembles zur Georgsgasse erfolgt die Differenzierung des
Blockrandes Uber giebelstandige Hauser. Die traufstandigen stralenbegleitenden Gebadude
sollen bis auf notwendige vorgelagerte Dachrinnen keine Dachliberstande erhalten, da dies
an den Gebdudeecken zu konstruktiv und gestalterisch unvorteilhaften Detaillésungen fih-
ren wirde. Die Fassade erhalt jedoch einen deutlich wahrnehmbaren oberen Abschluss, der
durch den Materialwechsel Fassade — Dach sowie Dachrinnen oder Ortgangbleche betont
wird.

Die geplanten stehenden Fensterformate entsprechen den Vorgaben der Ortsgestaltungssat-
zung fir die Altstadt. Es sind drei unterschiedliche Fenstertypen mit unterschiedlichen Fens-
terbreiten und Fensterteilungen geplant, wodurch ein dezenter Fassadenrhythmus angestrebt
wird.

Es ist ferner vorgesehen, die Fassaden durch Farbgebung und durch Putzstrukturen- z.B. Be-
senstrich oder eine leichte Rillenstruktur - zu differenzieren. Dazu dient die textliche Festset-
zung Nr. 9.7, mit der das Ziel verfolgt wird, das Gesamtvorhaben in optisch wahrnehmbare
"Einzelhduser zu gliedern und damit eine optische Kleinteiligkeit zu bewirken. Dabei wird die
unterschiedliche Farbgebung aus einer Farbfamilie angestrebt, um die Zusammengehorigkeit
der optisch wirksamen "Einzelhduser" zu einem zusammengehdrigen Bauvorhaben zu ver-
deutlichen und ein harmonisches Stadtbild zu gewahrleisten. Eine "Farbfamilie” wird immer
nach dem zugrunde liegenden Buntton benannt. So gehdren beispielsweise alle Griintdne zur
Farbfamilie Griin und alle Rotténe zur Farbfamilie Rot. Welcher Grundton verwendet wird
sowie die Wahl des konkreten Farbtons soll im Vollzug der Satzung im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung durch Bemusterung mit der Denkmalbehdrde und der Abteilung Sanierung ab-
gestimmt werden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens werden dariiber hinaus weitere denkmalpflege-
rische Abstimmungen mit dem Vorhabentrager und Bemusterungen zu Fassadendetails erfol-
gen. Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT640 stehen damit einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis nicht entgegen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

B13

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Landesamt fiir Bau und Verkehr

Hallesche StralRe 15
99085 Erfurt

mit Schreiben 14-09.2015
vom 05.07.2017

Belange werden nicht beriihrt.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

B14

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von TEN Thuringer Energienetze GmbH

Netzbetrieb Region Mitte
Schwerborner Stralle 30
99087 Erfurt

mit Schreiben
vom

07.08.2015
26.06.2017

Belange werden nicht beriihrt.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

B15

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Amt fir Landentwicklung und Flurneuordnung
Hans-C.-Wirz-StraRe 2
99867 Gotha
mit Schreiben 08.09.2015
vom 10.07.2017

keine Einwdnde
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B1 6

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von Thiuringer Landesbetrieb fur Arbeitsschutz und technischen
Verbraucherschutz

Regionalinspektion Erfurt
Linderbacher Weg 30
99099 Erfurt

mit Schreiben 17.08.2015
vom 20.06.2017

Punkt 1
Hinweise zu Vorwegmalnahmen des Auftraggebers (Bauherr) in der Planungsphase.

Abwdgung
Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Berlicksichtigung der
Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

B17

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Thiringer Liegenschaftsmanagement

Landesbetrieb
Am Johannestor 23

99084 Erfurt
mit Schreiben 18.08.2015
vom 11.07.2017

keine Einwande oder Anderungsvorschlage
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

B18

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Industrie- und Handelskammer Erfurt

Arnstadter Stralle 34
99096 Erfurt

mit Schreiben 31.08.2015
vom 27.06.2017

keine Einwdnde
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B'I 9
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Deutsche Telekom Technik GmbH
Postfach 9001 02
99104 Erfurt
mit Schreiben 08.08.2017
vom
Punkt 1

Zur Versorgung des Geltungsbereiches mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Tele-
kom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und aulerhalb des
Plangebietserforderlich.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen bekannten
Malnahmen Dritter zur ErschlieSung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes stattfinden
werden. Im Speziellen bitten wir um Ubermittlung der Kontaktdaten des ErschlieBungstri-
gers und méglichst auch des vom ErschlieBungstrager beauftragten Ingenieurbiiros.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung des Neu-
baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Aus-
nutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssi-
cherheit méglich ist.

Wirbittendaher sicherzustellen, dass

- flr den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieSungsgebiet die ungehinder-
te, unentgeltlicheundkostenfreie Nutzung derkiinftiggewidmeten Verkehrswege méglich
Ist,

- InallenVerkehrswegen geeignete undausreichende Trassen miteinerlLeitungszoneineiner
Breite von ca. 0,20 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen sind,

- eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage der Leitungszonen vorge-
nommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumanahmen fiir Stralenbau und Lei-
tungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt,

- der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erforderlichen Um-
fang Fldachen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf privaten Grundsti-
cken zur Verfiigung zu stellen und diese durch Eintrag einer beschrankten persénlichen
Dienstbarkeit zu Gunstender Telekom Deutschland GmbH, SitzBonn, im Grundbuch kosten-
loszu sichern,

- beigeplanten Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und
Kandle" der Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 201 3;
siehe insbesondere Abschnitt 6(2,50m Mindestabstand zugeplanten Versorgungstrassen),
zU beachtenist,

- diegeplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und Verlauf
nicht mehr verdandert werden.
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Ftir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den Baumallnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginnund AblaufderErschlieBungsmalnahmen imBebauungsplangebiet der Deutschen Tele-
kom Technik GmbH unterder im Briefkopf genannten Adresse so friih wie méglich, mindestens
6 Monatevor Baubeginn, schriftlichangezeigtwerden.

Abwidgung
Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die Berlick-

sichtigung der Forderungen im Vollzug der Satzung entgegenstehen.
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2.2. Stellungnahmen anerkannter Naturschutzverbande und Vereine
nach § 45 ThirNatG und deren Abwagung
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

N2

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Landesanglerverband Thiringen e.V.
Moritzstralle 14
99084 Erfurt
mit Schreiben 12.08.2015
vom 20.06.2017

Belange werden nicht beriihrt.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

N3

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Schutzgemeinschaft Deutscher Wald

Landesverband Thiringen e.V.
Lindenhof 3
99998 Weinbergen / OT Seebach

mit Schreiben
vom

04.09.2015
14.07.2017

keine Einwande
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

N4

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Arbeitskreis Heimische Orchideen Thiringen e.V.

Geschdftsstelle, Frau Lindig
Hohe StralRe 204
07407 Uhlstadt-Kirchhasel

mit Schreiben 31.08.2015
vom 17.07.2017

keine Einwande
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

N5

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Arbeitsgruppe Artenschutz Thiringen e.V.
Thymianweg 25
07745 Jena
mit Schreiben 08.09.2015
vom 20.07.2017

keine Einwande
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME N6

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V.
Trommsdorffstralke 5
99084 Erfurt

mit Schreiben 11.09.2015

vom 20.07.2017

Punkt 1

Die bauliche Ergdnzung im dichten Andreasviertel sollte sich an den Erkenntnissen, For-
derungen des Umweltbundesamtes zur ,Stadt von Morgen” orientieren, die unter nachfol-
gendem Link einzusehen sind: https.//www .umweltbundesamt.de/die-stadt-fuer-morgen.
Mindestens aber sollten beim Bauen die Kriterien der Griinen Hausnummer (Neubau) ange-
strebt werden.

Abwagung
Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Berlicksichtigung der

Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen. Fir die Festsetzung der genannten Anfor-
derungen im Bebauungsplan fehlen die planungsrechtlichen Ermachtigungsgrundlagen.

Punkt 2

BegriiBt wird nattirlich der Anschluss an das Fernwdrmenetz. Aber die Nutzung von Solar-
thermie und PV-Anlagen sollte nicht nur gepriift, sondern verbindlich vorgeschrieben wer-
den. Das Solarlnvest-Programm der Landesregierung fordert diese Investitionen bis zu
80 %, wenn das Mieterstrommodell genutzt wird. Diese Forderung ergibt sich als Konse-
quenz aus den zuvor genannten USA-Forderungen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Nutzung von Solaranlagen auf den Flachdachern der Hofhduser ist planungsrechtlich

nicht ausgeschlossen. Damit wurden im Bebauungsplan keine Festsetzungen getroffen, die
einer Berlicksichtigung der Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Uber die gesetzlichen Vorschriften hinausgehende MaBnahmen werden im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan nicht festgesetzt. In Anbetracht der bestehenden Anschlusspflicht an das
Fernwdarmenetz waren solche hohen Anforderungen weder stadtebaulich noch wirtschaftlich
gerechtfertigt.

Technische Dachaufbauten wurden lediglich da ausgeschlossen, wo sich diese stérend auf das
architektonische Gesamtbild auswirken wirden. Die Festsetzungen dienen der Sicherung ei-
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nes harmonischen und dsthetisch angemessenen Erscheinungsbildes, entsprechend der um-
liegenden Bebauung.

Punkt 3

Da aufgrund des Tiefgaragenbaus dem Pflanzen von einheimischen und klimafesten Bau-
men Grenzen gesetzt sind, kommt der Fassadenbegriinung und Griinddchern gréere Be-
deutung zu. Trdagt zur Staubbindung, als Temperaturpuffer bei und schafft Kleinstlebens-
rdume fiir Pflanzen und Tiere etc.

Abwadgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Griinddcher als BegriinungsmaRnahme gemal}

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Das Vorhaben ist in Anbetracht der groRen Fensterflachen und der Vielzahl der Balkone im
Hofbereich eher ungeeignet fir eine wirksame Fassadenbegriinung. GréRere geschlossene
Wandflachen oder Brandgiebel, fur die sich Fassadenbegriinungen aufdrdangen, sind nicht
vorhanden.

Auch aus planungsrechtlicher Sicht ist eine Begriinungspflicht fiir Fassaden oder Fassadentei-
le nicht erforderlich. Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage des § 13 a BauGB
im beschleunigten Verfahren durchgefihrt, so dass eine normative Pflicht zum Ausgleich des
Eingriffs nicht besteht.

Unabhdngig davon wurden jedoch aus 6kologischen und gestalterischen Griinden bereits
Malknahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft sowie Bindungen fur die Bepflan-
zung festgesetzt. Dazu gehoren die Begrinung und Bepflanzung des Innenhofes sowie die
Begriinung aller nicht als Dachterrassen genutzten Dachflachen der Hofhduser (Flachdacher).

Punkt 4

Es ist ein Artenschutzgutachten zum Fledermausautkommen in diesem Altstadtquartier vor
Baubeginn zu erstellen. Bei Nachweis dieser artengeschiitzen Lebewesen sollten an den
Fassadenfldchen ebenfalls Quartiere in Form von kiinstlichen Nisthilfen geschaffen werden.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Das Vorkommen von Fledermdusen wurde gutachterlich bewertet. Das Gutachten ist Anlage

der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Die dort formulierten Empfehlun-
gen werden im Durchfiihrungsvertrag rechtsverbindlich geregelt und bei der Realisierung des
Vorhabens beriicksichtigt.

Punkt 5
Fiir die Beleuchtung sollten energiesparende und insektenfreundliche Leuchtkdrper vorgese-
hen werden.
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Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung

Fir die Beleuchtung werden energiesparende und insektenfreundliche Leuchtkdrper vorgese-
hen. Dies wird im Durchfiihrungsvertrag rechtsverbindlich geregelt und bei der Realisierung
des Vorhabens berlicksichtigt.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

N8

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Kulturbund fir Europae.V.
JohannesstraRe 17a
99084 Erfurt
mit Schreiben 20.08.2015
vom 04.07.2017

keine Einwdnde
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

N9

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Landesjagdverband Thiiringen e.V.

Franz-Hals-Stralle 6¢
99099 Erfurt

mit Schreiben 13.08.2015
vom 19.07.2017

keine Einwande
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

N10

im
Verfahren

ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

von

Verband fur Angeln und Naturschutz Thiringen e.V.

Niederkrossen 27
07407 Uhlstadt-Kirchhasel

mit Schreiben
vom

18.07.2017

keine Einwande
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2.3 Stellungnahmen der Offentlichkeit und deren Abwagung
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 01

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren

von

mit Schreiben 18.07.2017
vom

Punkt 1

Aus dem Namen des Bauvorhabens "Wohnen an der Georgsgasse” und der Begriindung zum Be-
bauungsplanALT640 "WohnenanderGeorgsgasse"ergibtsichdie Frage, warum nichtder gesam-
teTeilderGeorgsgasse indiePlanung einbezogenwurde. Die stidliche Seiteder Georgsgasse, be-
ginnendvon der Michaelisstralle gegeniiber dem Georgskirchturmwurde nichteinbezogen.
Bitteerkldren Sie mirdiese Einschrankung?

Absolut unverstandlich ist in diesem Zusammenhang, dass in der zugehorigen Schallimmisi-
onsprognosedesingenieurbtiros Frank&Apfelinder "Anlage 5-LG06/2016"eine Kopplung zu wei-
terenanliegenden Grundstiicken der Georgsgasse bereits vorgesehen ist. Die Planungsflache ist
somit nicht inallen Ebenen identisch. Diese innerhalb des Tiefgaragenniveaus erfolgte Planung
kannsovon mirnicht akzeptiert werden.

BitteduernSiesichzu dieser Konstellation.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Unterschied zum ,klassischen“ Bebauungsplan soll mit dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan gemdR § 12 BauGB das Planungsrecht fur ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierflir sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentrager ist Eigentimer
bzw. Verfigungsberechtigter Uiber das Baugrundstiick und er verpflichtet sich im Durchfih-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern leitet sich aus
den vorgenannten Pramissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das ndrdliche
Nachbargrundstiick an der Michaelisstrale / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfir be-
darf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls gesonderten Planverfah-
rens, in dem die Auswirkungen des Nachbarvorhabens dann entsprechend geprift werden.
Der Vermerk auf einen moglichen Anschluss einer Tiefgarage auf dem Nachbargrundstiick in
der Anlage 5 des Larmschutzgutachtens des Ing.- Biiro Frank & Apfel wird geldscht, da dieser
nicht Gegenstand des Gutachtens und des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT640 ist.

Punkt 2

Als Anwohner bin ich von den reichhaltigen archdologischen Funden, insbesondere dem aulSer-
gewdhnlichen romanischen Keller, beeindruckt. Die mit der festgelegten Erhaltung einherge-
hende Umplanung der Untergeschossfldche ist verstandlich. Die Veranderung des Einfahrtsbe-
reiches zur Tiefgarage ist allerdings inkeiner Weise verstandlich, begriindet und akzeptierbar.
Inder Drucksache 1277/16 des Bau- und Verkehrsausschuss wurde am 27.10.2016 der Bereitstel-
lung von Mitteln der Stadtebaufdrderung zugestimmt. Im zugehorigen Lageplan ist die
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Tiefgarageneinfahrt aus der Georgsgasse dargestellt. Eine Einfahrt aus der beplanten Gasse
("WohnenanderGeorgsgasse’) istoffensichtlichtechnisch moglich.
Warum istdie Einfahrt im BebauungsplanALT640verdndert dargestellt?

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war

die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
flhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, waren eine Um-
planung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieRung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepruft.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenldange die gemal Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhdltnisse fir die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Benniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fir Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

« mind. 60 cm Bodenaufbau tber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

« lichte Mindesthodhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Beriicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausriistung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betrdgt die Stra-
Benbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das Stralenniveau in der WeilRen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal§ an Sicherheit fir den Fugangerverkehr in der Weilen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde in Abstimmung mit den relevanten Bau- und Pla-
nungsamtern die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der WeiRRen Gasse praferiert. Bei dieser
Losung werden die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfullt.

Punkt 3

Die markante Gassenstruktur des Andreasviertel in der Erfurter Altstadt erfordert eine wohl
durchdachte Verkehrsplanung. Die imBebauungsplan ALT640 gewahlte Einfahrt der Tiefgarage
fihrt zu einer einseitigen, nicht hinnehmbaren Verkehrsbelastung der Anwohner der Weillen
Gasse. Die aktuelle Verkehrsbeschilderung legt die Georgsgasse als Sackgasse ineinerverkehrs-
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beruhigtenZone fest. Diese Beschilderung wiirde fiir eine Einfahrt indiezum Objekt gehérende
Tiefgarage unverdndert fortbestehen kénnen und den dort eindeutig zugeordneten Verkehr
betreffen.

Dievollstandige Verlagerung des Ein-undAustahrtverkehrs indie Weile Gasse stellt eine unso-
lidarische BelastungdieserAnwohner dar.

Warumwurde dieseVerlagerungzulasten derAnwohner der WeiBen Gassevorgeschlagen?

Abwadgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Bei dem geplanten Bauvorhaben handelt es sich um ein Wohnungsbauvorhaben mit 39

Wohneinheiten und lediglich einer flaichenmaRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der
Ecke WeiRRe Gasse / Georgsgasse.

Auf dem Grundstick soll eine Tiefgarage errichtet werden, die der Abdeckung des eigenen
Bedarfes an notwendigen Stellplatzen dient.

In einem allgemeinen Wohngebiet sind Stellpldtze und Garagen nach § 12 Abs. 2 BauNVO fir
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig.

Die geplante Tiefgarage ist nicht Uberdimensioniert und verletzt nicht das Gebot der Riick-
sichtnahme. (siehe Aussagen der Schallimmissionsprognose)

Es ist mit einer Zunahme des Quell- und Zielverkehrs durch die neuen und zuséatzlichen Ein-
wohner des Wohnensembles zu rechnen. Diese ist jedoch planerisch intendiert und das Vor-
haben entspricht den Grundsdtzen der Bauleitplanung (Vorrang der Malnahmen der Innen-
entwicklung, Schaffung von neuem Wohnraumes u.a.).

Die zu erwartenden Ein- und Ausfahrten sind in der Schallimmissionsprognose ermittelt und
schalltechnisch bewertet worden. Somit bleibt festzustellen:

e Bei der zu bebauenden Fldche handelt es sich um eine hocherschlossene innerstadti-
sche Brachflache mit deren Neubebauung jederzeit zu rechnen war.

e Aufgrund der urspringlichen Nutzung des brachliegenden Baugrundstiickes als priva-
ter Parkplatz kann eine verkehrliche Vorbelastung der Weillen Gasse durch ehem. Nut-
zer des Parkplatzes zu Grunde gelegt werden.

e Die zu erwartende Erhohung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier
Quell-Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie im Durchschnitt sie-
ben Zu- und Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der
am starksten frequentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der
Weillen Gasse verteilt sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3
bis 4 Zufahrten (max. 2 Zufahrten nachts) auf den dstlichen Abschnitt der Weilen Gas-
se und der Wegfahrverkehr mit 3 bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem
westlichen Abschnitt der WeilRen Gasse.

e Im Bereich der TG- Zufahrt werden die Immissionsgrenzwerte der TA Larm und der 16.
BImSchV eingehalten.

e Durch die kleinraumige Verlagerung der TG-Zufahrt in die Georgsgasse, die aus techni-
schen und funktionalen Griinden jedoch nicht realisiert werden kann, wiirde sich das
zusatzliche Verkehrsaufkommen - vorhabenbedingter Quell- und Zielverkehr — nicht
verandern. Es wird lediglich das Mal% der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der Weilen Gasse und
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Georgsgasse ,verschoben®. In der Weillen Gasse ist dennoch mit einem hohen Anteil
Anliegerverkehr mit den Fahrtzielen Richtung Norden und Westen Erfurt- Domplatz,
Zentrum B4, und A71 - zu rechnen.

Punkt 4

Eine Tiefgarageneinfahrt aus der Weillen Gasse wiirde eindeutig auch zu einem erhéhten Ver-
kehrsautkommen inder Weillen Gasse fiihren. Diese Verdnderung mit den entstehenden Stand-
zeiten fir die Ein- und Ausfahrt in die Tiefgarage fiihren zwangsldufig zu zusdtzlichen Ab-
gasemissionen. Sollten Fahrzeuge mitdlteren Dieselmotoren die Garage benutzen ist mit aktu-
eller KenntnislagedieserentstehendeZustandabzulehnen.

Wie wurde die Verdnderung der Abgasemissionen im Bebauungsplan berticksichtigt und die
moglichen gesundheitlichen Auswirkungen auf die direkt betroffenen Wohneinheiten bewer-
tet?

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Im Zuge der Planung der Tiefgarage waren Abgasemissionen Anlass fiir bauliche Vorkehrun-

gen zur natirlichen und / oder ggfs. technischen Be- und Entliftung der Tiefgarage. In der
Entwurfsplanung fir die Tiefgarage wurden durch den TGA-Fachplaner entsprechende Liif-
tungsoffnungen nach Lage und GroRe konzipiert. Luftungséffnungen in der TG-Decke wurden
aus Grinden des Immissions- und Brandschutzes im Mindestabstand von funf Metern zum
Wohngebdude angeordnet. Eine notwendige Liftungsoffnung im Bereich der TG-Rampe ist in
der Hoffassade angeordnet. Im Baugenehmigungsverfahren kann die Auflage erteilt werden,
dass nach Inbetriebnahme der Tiefgarage CO-Messungen durch einen Sachverstandigen
durchzuftihren sind.

Die zu erwartende Erhdhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzldrmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der Weilen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der Weilen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeilRen Gasse.

Der Schadstoffausstold (COx, NOx) durch das bisherige und das kiinftige Verkehrsaufkommen
kann in der Weilen Gasse genauso wie in der gesamten Altstadt durch verschiedene MaR-
nahmen gemindert werden. Zu nennen wdre z.B. die Einrichtung der Umweltzone fir die Alt-
stadt, die Einfuhrung der Begegnungszone, sowie die Verscharfung und herstellerseitige Ver-
pflichtung zur Einhaltung der Abgasnormen. Der Vorhabentrager plant zudem durch die Vor-
richtung von Ladestationen in der Tiefgarage die Elektromobilitat zu fordern.

Die Aufweitung der Weilen Gasse erfiillt neben dem Zweck der besseren Belichtung und Be-
liftung des Wohnquartiers insbesondere die Optimierung des Anlieger KFZ-, Fahrrad- und
FuBgdngerverkehrs. So wird eine ausreichende Fahrgasse fiir den Einbahnstrallenverkehr mit
Haltemoglichkeiten zum Be-/Entladen und Ein-/Ausstieg sowie beidseitigen Gehsteigen mit
Flachbord im StraBenraum untergebracht.
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Punkt 5

DerBebauungsplanALT640 siehteine signifikante Verdnderung der Gassenstruktur der Weilken
Gasse vor. Bekannterweise ist die Kleinteiligkeit und auch die raumliche Enge der StralBen das
Wesensmerkmal des Andreasviertels. Mir vorliegende Dokumente zeigen diese urspriingliche
Grundstruktur dieser Gasse.

Warum soll mit der geplanten Bebauung dieses Grundgestaltungselement dieses Siedlungsbe-
reiches ersatzlos aufgegeben werden?

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im gesamten Andreasviertel wie auch in der WeiRen Gasse haben die 6ffentlichen StraRBenver-

kehrsflachen sehr unterschiedliche Breiten. Der mittelalterliche Stralenraum, der anfangs oft
nur mit ein- und zweigeschossigen Gebduden anbaut war, wurde im Laufe der Jahrhunderte,
dort wo groRere Gebdude entstanden auch entsprechend aufgeweitet. So ist es stadtebaulich
sinnvoll, dass bei einer Einordnung einer dreigeschossigen Bebauung, dies auch im Gegenzug
zu einer Aufweitung des Stralenraumes fuhrt. Der Gassencharakter bleibt dennoch bestehen,
da dieser vom Breiten-/Hohen-Verhaltnis abhangig ist und dies bei einem Verhaltnis von 1/1
als Gasse wahrgenommen wird.

Dariiber hinaus erfillt die Aufweitung der Weilen Gasse neben dem Zweck der besseren Be-
lichtung und Bellftung des Wohnquartiers insbesondere die Optimierung des KFZ-, Fahrrad-
und FulBgangerverkehrs vorzugsweise fir die Anlieger. So wird eine ausreichende Fahrgasse
fir den EinbahnstraBenverkehr mit Haltemoglichkeiten zum Be-/Entladen sowie Ein-/Ausstieg
sowie beidseitigen Gehsteigen mit Flachbord im erweiterten StraRenraum untergebracht.

Punkt 6

Inder Drucksache 1277/16 des Bau- und Verkehrsausschuss wurde am 27.10.2076 der Bereitstel-
lung von Mitteln der Stadtebauforderung zugestimmt. Die umzusetzenden Arbeiten betreffen,
ichzitiere "Die Weille Gasse wirdvon der EinmiindungAndreasstralle biszurMarbacher Gasse, die
Georgasse von der Einmiindung Michaelisstralle biszur Weilen Gasse und die Marbacher Gasse
von Haus Nr. 13 biszur Einmiindung Michaelisstrale grundhaft neugestaltet.”

Im Punkt 5 Oberfldchengestaltung ist der Fahrbahnbelag festgelegt: GroBpflaster Granit, Neu-
material,mittelgrau,Verband: Reihe, Oberfldchegeschnittenundgestockt

Format B/14-18/14-22/14 6/16-8/16-22/16

In der Schallimmissionsprognose des Ingenieurbliros Frank & Apfel ist unter Punkt 7.13 aufge-
fiihrt: Bei der Berechnung des Emissionspegels wurde von einer Fahrgeschwindigkeit von 30
km/hundvon ,Asphalt” als StraBenoberbelag ausgegangen.

Diese Annahme widerspricht der Umsetzungsplanung des Bau- und Verkehrsausschusses der
Stadt Erfurt. Im Gutachten werden unter Punkt 4.3 "sonstige Grundlagen" Bauunterlagen aus
dem Oktober 2016 aufgefiihrt.

Bitteerkldren Sie mir,warum der Beschluss des Bau-und Verkehrsausschusses vom Oktober 2016,
der wesentliche Voraussetzungen zur gutachterlichen Tatigkeit enthalt, nicht beriicksichtigt
Ist.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.
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Begriindung

Dem Einwand wurde gefolgt. Der Schallimmissionsprognose lag der gegenwartige (provisori-
sche) IST-Zustand zum Zeitpunkt der Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen
Grinden ist zuklnftig eine Ausfihrung in einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis erganzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fiir den B-Plan ALT640 un-
ter Berlicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StralRenober-
beldge im Bereich der WeiRRen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fur die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erhohung der Emissionen 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) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

Punkt 7

In der Schallimmissionsprognose des Ingenieurbliros Frank & Apfel werden unter Punkt 6 "Ob-
jektbeschreibung"41Stellpldtze berticksichtigt. Inder "Anlage 5-LG 06/2016" ist der Anschluss
der Tiefgarage Nachbargrundstiick mit einer Kapazitdt von ca. 15 Parkpldtzen autgefiihirt. Da
alle diese Stellplitze iiber die gleiche Einfahrt erreichbar wdren, ergibt sich eine Stellplatzan-
zahlvon ca. 56. Eine Basisannahme des Gutachtens ist somit fehlerhaft.

Wie konnte dieses Gutachten als Anlage zum Bebauungsplan ALT640 autgefiihrt werden?

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Ein kinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierflr be-
darf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls gesonderten Planverfah-
rens, in dem die Auswirkungen des Nachbarvorhabens dann entsprechend gepriift werden.

Der Vermerk auf einen moglichen Anschluss einer Tiefgarage auf dem Nachbargrundstiick in
der Anlage 5 des Larmschutzgutachtens des Ing.- Biiro Frank & Apfel wird geldscht, da dieser
nicht Gegenstand des Gutachtens und des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT640 ist.

Punkt8

Das Andreasviertel ist durch Benutzung eingeschrankter Baumaterialen in den Fassadenberei-
chen charakterisiert. Dabei nimmt Holz, insbesondere bei der Fenstergestaltung, eine hervor-
ragende Stellung ein. Dieses Gestaltungsmerkmal wird von den Anwohnern unterstiitzt und
gepflegt. In der Vorhabenbeschreibung wird unter dem Punkt "Fenster” dieses Charaktermerk-
mal aufgegriffen und auch Holzfenster fiir das Objekt festgeschrieben. Andererseits werden in
der Vorhabenbeschreibung unter dem Punkten "Energiekonzept, Energieerzeugung, Schall-
schutz" sowie "Sonnenschutz/Verdunklungseinrichtungen" Schiebfaltldden aus Blech- / Loch-
blechverkleidungen vorgesehen. Dieses Baumaterial ist wesensfremd fiir die Fassadengestal-
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tung des Andreasviertels. Bitte erkldaren Sie mir, warum solche Baumaterialen als Gestaltungs-
element im Bereich der Hauserfassaden im Bebauungsplan ALT640 aufgefiihrt werden?

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Festsetzung, am Bauvorhaben strallenseitig Faltladen aus Metall als Sonnenschutz zuzu-

lassen, beruht auf einem Konsens zwischen den funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen des Bauherrn und den gestalterischen Anforderungen der Planungs- und Bauverwal-
tung hinsichtlich der Gestaltung eines Sonnen-/ Sichtschutzes im Andreasviertel. Faltladen
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzladen farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Punkt9

In Erganzung zu Punkt 8 sind auch die vorgesehenen Eingangstiiren dem Siedlungsviertel we-
sensfremd. Inder Vorhabenbeschreibung werden unterdem Punkt "Eingangstiiren” vorzugswei-
se Ttiren aus Aluminium autgefiihrt. Weitere Auswahloptionen sind nicht dargestellt.

Es st auch hier zu fordern, dass als Ausfihrungsmaterial fiir die Tiiren Holz verwendet wird.
Bitteerkldren /prazisieren Sie die Formulierung "vorzugsweise aus Aluminium" und nennen sie
andere magliche Optionen.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung

Bei der Materialauswahl fiir die Eingangstiren sind - wie bei den Fensterldden — seitens des
Vorhabentrdgers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungsaufwands u.a. Eingangstiren aus Aluminium, die alternativ in
Holz ausgefihrt werden konnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, sdamtlich Fensterldden, Eingangstu-
ren und die beiden Toranlagen (Tiefgarage, Feuerwehrzugang) aus robustem und langlebigem
Material herzustellen und diese im Farbkanon einheitlich und korrespondierend zur Fassa-
dengestaltung auszubilden.

Stadtgestalterische Belange, die bei Neubauten eine zwingende Ausbildung in Holz erfordern
wirden, werden nicht gesehen.

Punkt10

Der entstehende Wohnkomplex wird (iber das Fernwarmenetz der Stadt Erfurt versorgt. Inder
Vorhabenbeschreibung unter Punkt "Energiekonzept, Energieerzeugung, Schallschutz" werden
zusdtzliche Dachaufbauten von thermischen Kollektoren und Photovoltaikanlagen als mogli-
che Option genannt. Die sich daraus ergebenden Farb- und Strukturgestaltung der Dacher, so-
wie die erhebliche Blendwirkung der Photovoltaikanlagen inAbhdngigkeit der Sonnenposition
muss bewertet werden. Inden Unterlagen werden dazu keineAussagen gemacht.

Bitte erkldren Sie, ob eine Verdnderung der Dachfldchengestaltung durch vorgenannte Anlagen
erfolgen wird oder nicht?
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Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den steilen Satteldachern der StraRen-

gebaude aus gestalterischen Griinden generell nicht zuldssig.

Es sind ausschliellich Sonnenkollektoren fiir die Warmwassererzeugung vorgesehen, jedoch
keine Photovoltaikanlagen. Diese Kollektoren werden nur auf den Flachddchern der Hofge-
bdude installiert. Der Aufstellwinkel wird sich, je nach Ausrichtung, zwischen 20-45° bewe-
gen.

Das Oberflachenmaterial der Kollektoren ist matt und nicht glanzend, somit ist nicht mit
Blendungen zu rechnen.

Punkt 11

Im Punkt "1.5.3 Gebdudebestand und aktuelle Nutzungen" in der Begriindung des Amtes fiir
Stadtentwicklung und Stadtplanung ist autgefiihrt, dass inden 1980er/ahren groBflichigabge-
rissen wurde. Diese Aussage ist zu korrigieren. Das Haus Weille Gasse 30 und weitere angrenzen-
de Gebdude sinderst 2000 abgerissen worden. Nachweise liegen vor. Das Gebdude Weile Gasse
30 ist erst nach der Festlegung des Andreasviertels zum Sanierungsgebiet abgerissen worden.
Eine Herstellungimdhnlichen Stilist somitgeboten, da zu diesem Zeitpunkt die Ziele der Sanie-
rungdes betroffenen Gebietes klar formuliert waren und das Sanierungsgebiet bis heute nicht
aufgehoben ist. Warum wird der Herstellung der urspriinglichen Gebdudestruktur durch den
BebauungsplanALT640 nicht entsprochen?

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Begrindung wird entsprechend der Hinweise zur Geschichte des Baugrundstiicks und zum

Abbruch der Gebaude korrigiert.

Die Uberbauung mehrerer Grundsticke oder groRerer Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es
in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grolRen historischen Gebaudekomplexen gibt es auch Beispiele
aus der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der Grollen Ackerhofsgasse, der Webergasse, AugustinerstralRe /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegréRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steildachern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.

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

Jeder der oben genannten Gebaudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgeflige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begriindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRBerer zusammengehoriger Strukturen und
Einheiten durch ahnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.
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Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspriinglichen Bauflucht der Weillen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Punkt 12

Im Punkt "1.1. Planungserfordernis” in der Begriindung des Amtes fir Stadtentwicklung und
Stadtplanung ist aufgefiihrt, dass ein Bebauungsplan wegen einer neuen Bauflucht entlang der
Weien Gasse erforderlich ist. Diese Anforderung ist nicht verstandlich, da beieiner Bebauung
ahnlich der urspriinglichen Hauser (Bauhdhe) keine Verbreitung des StraBenbereichs erforder-
lich ist. Diese Verbreiterung ist unter Wiirdigung der vorhandenen schmalen, nicht anderbaren
StraBenfiihrung im Bereich Marbacher Gasse und im Miindungsbereich zur Andreasstralle in
keiner Weise vorteilhaft fir die Anwohner. Eine schmale Stralenfiihrung tragt zur Beruhigung
des Verkehrs ber.

Warum sollte diese iiberaus sinnvolle Auswirkung fiir die Anwohner durch eine deutliche Ver-
breiterung des Strallenbereiches umgangen werden?

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Die bisherige Brachflache an der Georgsgasse / Weille Gasse hat Moglichkeiten fir eine Ver-

anderung der bisherigen Stralenrdume und Baufluchten er6ffnet. So wird das geplante Bau-
vorhaben hinter der bisherigen Bauflucht zurlickbleiben. An der Einmindung der Georgsgasse
in die WeiRe Gasse entsteht zukiinftig ein intimer Stadtplatz, der mit einem Baum bepflanzt
und betont werden soll.

Die Aufweitung der WeiRRen Gasse erfillt neben dem Zweck der besseren Belichtung und Be-
liftung des Wohnquartiers insbesondere die Optimierung des Anliegerverkehrs (KFZ, Fahrrad,
FuRBgdnger). So wird eine ausreichende Fahrgasse fiir den Einbahnstralenverkehr mit Halte-
moglichkeiten zum Be-/Entladen und zum Ein-/Ausstieg sowie beidseitigen Gehwegen mit
einem Flachbord im Stralenraum untergebracht.

StraRenerweiterung und Verkehrsberuhigung schlieBen sich einander nicht aus; im Gegenteil,
MaRnahmen der Verkehrsberuhigung werden schlieBlich im Zuge des Stralenendausbaus der
Weillen Gasse durch bauliche und gestalterische Malknahmen sowie Malknahmen der Ver-
kehrsanordnung umgesetzt.

Punkt 13

Die angedachte Verbreiterung der Weilen Gasse fiihirt zu einer Belastung der Stadtkasse der
Stadt Erfurt. Ursache ist dergeplante Riickkaufvon Grundstiicksbereichenvom Vorhabentrager.
Warumwirddiese Investitionnochalssinnvollangesehen, insbesondere unterderinder Informa-
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tionsveranstaltung am M. Juli 2017 getroffenen Aussage, dass gehoben ausgestattete, hoch-
preisige Eigentumswohnungen anstelle von preiswerten Mietwohnungen entstehen sollen?

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem nicht Punkt gefolgt.

Begriindung

Die Begriindung fur eine Verbreiterung der WeiRen Gasse ist nicht abhdangig von der Eigen-
tumsform der angrenzend entstehenden Wohnungen, sondern ist den Begriindungen der vor-
stehenden Punkte zu entnehmen. Die Rickibertragung und Ubertragung der kinftigen 6f-
fentlichen Verkehrsflachen ist bereits in entsprechenden Vertragen mit dem Vorhabentrager
geregelt und geschieht fiir die Stadt kostenneutral.

Durch die fast zweieinhalbjahrigen archdologischen Grabungen sind erheblichen Aufwen-
dungen entstanden, die sich im Projektverlauf weiterhin fortsetzen. So musste die Tiefgarage
und die Tiefgaragenzufahrt umgeplant werden. Zudem entstehen weitere Kosten fir die Res-
taurierung, Sicherung und Nachnutzung des romanischen Kellers sowie Mehraufwendungen
fur Baugrube, Verbau- und UnterfangungsmaRnahmen.

Der Vorhabentrdger beabsichtigt weiterhin, das Projekt mit der Errichtung und dem Verkauf
von Eigentumswohnungen wirtschaftlich abzuschlielen.

Punkt ¥4

Im Punkt "15.5 ErschlieBung” in der Begriindung des Amtes fiir Stadtentwicklung und Stadtpla-
nung ist aufgefiihrt, dass eine "verkehrliche ErschlieBung des Quartiers liber angrenzende Stra-
RBen gesichert ist". Diese Aussage ist in Bezug auf die zu bewertende Planung mangelhaft. Die
verkehrliche ErschlieBung ist gemdl der vorgestellten Planung ausschlieBlich iiber die Weille
Gasse gesichert. Fiir das Planungsvorhaben "Wohnen an der Georgsgasse” ist somit keineijgener
Verkehrszugang vorhanden.

Warum wird indiesem wesentlichen Punkt so allgemeinund "verwaschen" formuliert?

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet grenzt direkt an die Weille Gasse und die Georgsgasse und ist somit im er-

schliefungs- und ausbaubeitragsrechtlichen Sinne verkehrlich und technisch tber diese Stra-
Ben erschlossen. Zur verkehrlichen ErschlieRung gehort nicht nur die Zufahrt zu den Anlagen
des ruhenden Verkehrs, sondern auch die Anfahrbarkeit fiir den Motorisierten Individualver-
kehr (MIV) z. B. fur Be- und Entladungsvorgange, fur die Rettungsdienste, fir Ver- und Entsor-
gungsfahrzeuge und die Erreichbarkeit fiir den FuBganger und Radfahrer.

Es ist beabsichtigt, den ruhenden Verkehr iber die Grundstiickszufahrt in Hohe der WeilRen
Gasse Nr. 30 in die Tiefgarage zu fihren. Des Weiteren gibt es einen Hauseingang in der Wei-
Ben Gasse sowie zwei Hauseingange und einen Hofzugang in der Georgsgasse.

Weille Gasse und Georgsgasse sind verkehrsberuhigte Anliegerstralen, die im Osten an die
Michaelisstralle und im Westen an die Andreasstralle (Sammelstralen) direkt angebunden
sind. Aufgrund der Einbahnstralenfiihrung der Weillen Gasse von Ost nach West, ist der Per-
gamentergasse als Einbahnstralle von West nach Ost ebenfalls eine hohe Bedeutung fir den
Quell-Ziel-Verkehr fiir das Bauvorhaben beizumessen.
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Die vorgenannten Sammelstralen schlieBen wiederum an das stadtische VerkehrsstraBennetz
/Innenstadtring bzw. die Bundesstralen an.

Punkt 15

ImPunkt "15.6 Umweltsituation, Unterpunktldrm"derBegriindung desAmtes firStadtentwick-
lung und Stadtplanung ist aufgefiihrt, dass sich die Larmbeldstigung weitestgehend auf den
Quell- und Zielverkehr der Georgsgasse und der Weillen Gasse beschrankt. Dieser Darstellung ist
energisch zu widersprechen. Das Gebiet der Weilen Gasse ist durch den Quell- und Zielverkehr
der Anwohner selbst, zzgl. des durchfahrenden Verkehrs zum Verlassen des Andreasviertels und
insignifikantem Ausmall mit dem Ldarm des einfahrenden Verkehrs aus der Pergamentergasse
vorbelastet.

Die geplante Einfahrt verstdrkt diese Faktoren. Eine Zu- und Austfahrt iber die Georgsgasse /
MichaelisstralBe wirktstabilisiert fiir die bereits vorhandene Larmbelastung.

Warum sollen dieAnwohner der Weillen Gasse diese zu erwartende Mehrbelastung ohne Betei-
ligung der benachbarten Georgsgasse allein iibernehmen?

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis ist gerechtfertigt: Selbstredend ist die WeilRe Gasse durch den Anliegerverkehr

der jetzigen Anwohner sowie durch den Durchgangsverkehr Dritter vorbelastet. Zudem befand
sich im Plangebiet bis Ende 2014 ein privater Parkplatz mit rund 20 Stellplatzen, der zusatzli-
chen Quell- und Zielverkehr verursacht hatte. Dennoch kann das Verkehrsaufkommen in der
Weillen Gasse als insgesamt adaquat und typisch fur eine Anliegerstralle eingeschatzt wer-
den.

Der Fokus der immissionsschutzrechtlichen Betrachtungen wurde daher auf den durch das
Bauvorhaben verursachten Quell-Ziel-Verkehr gelegt, um die kiinftig zu erwartenden zusatzli-
chen Larmimmissionen flr die gegenwadrtigen Anwohner der Weillen Gasse und Georgsgasse
und fur die kinftigen Bewohner des Bauvorhabens zu ermitteln und zu bewerten.

Die Ergebnisse der Berechnungen zum anlagenbezogenen Verkehr auf der 6ffentlichen Stralle
in Anlage 10 fuhrten tags zur Unterschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV
um mindestens 5 dB und nachts um mindestens 4 dB.

Damit kann selbst bei einer Erhdhung der vorhandenen Immissionen durch Verkehrslarm um
3 dB (Verdopplung des vorhandenen Verkehrs) infolge des zusatzlichen Verkehrs zur Tiefgara-
ge 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 Malknahmen zur Verringerung der Larmbelastung durch den anlagenbezo-
genen Verkehr auf der 6ffentlichen StraRBe erforderlich.

Punkt 16

Im Punkt "1.5.7 Ortsbild und Erholungsnutzung” der Begriindung des Amtes fiir Stadtentwick-
lung undStadtplanung ist aufgefiihrt, dass eine Storung des Ortsbildes im Planungsgebiet vor-
liegt. Diese Aussage ist korrekt, allerdings ist daraus die Ableitung einer gebietsuntypischen
Bebauung in keiner Weise nachvollziehbar. Die Bauhdhe des Komplexes, die Benutzung von
Metall/Nichtmetall Baustoffen, eine mogliche Nutzung von thermischen Kollektoren und
Photovoltaikanlagen und der Wegfall des Gassencharakters sind unangemessen.

Bitte erkldren Sie mir, warum indiesem Bereich keine gebietstypische Bebauung umsetzbar er-
scheint bzw. gefordert wird?
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Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Zur Ermittlung der bestmoglichen stadtebaulichen und architektonischen Losung fir die

Wiederbebauung des Baugrundstiickes wurde ein Gutachterverfahren ausgelobt, bei welchem
das Architekturbiiro Hauschild den ersten Platz belegt hatte. Nach Auffassung der Juroren
reagiert das Entwurfskonzept der Architekten am besten auf die stadtebauliche Strukturen,
die vorhanden Bautypen und die architektonische Gestaltung im Andreasviertel. Dabei ist ein
eigenstandiges architektonisch gegliedertes und gestaltetes Wohnensemble entstanden, mit
dem sehr bewusst neue gestalterische Akzente gesetzt werden und gerade nicht vergangene
Bautypologien ,nur“rekonstruiert bzw. konserviert werden sollen.

Auf die Ausfihrungen der Begriindung zu den Punkten 5 sowie 8 bis 12 wird verwiesen.

Punkt 17

Dievorgeschlagene Gestaltung der Gebdudeteile entlang des Nachbargebdudes zur WeiBe Gasse
31 istzuhoch. UnterdemAspekt, dass hierkein Haus invergleichbarer Hohevorhanden war, somit
meineTerrasseaufGrundihrerHohevon allen Seitenvorderdirekten Einsicht durch Nachbarn ge-
schiitzt ist, istdiegeplante Dachterrasse aufeinem 3-geschéssigen Haus nicht zu akzeptieren.
Warum wird indiesem Bereich (Baufeld 7)eine 3-geschossige Bebauung zzgl. einer Dachterrasse
vorgesehen, dieeinendirektenKontaktundEinblickinmeineWohnunggewdhrt?

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Der Vorhabentrdger hat gemal? § 34 BauGB grundsatzlich das Recht im Bereich einer Grenzbe-

bauung in der gleichen Art (Seitenfliigel) und Weise (Geschossigkeit) wie das Nachbargebau-
de zu bauen. Dieses Recht soll auch im VB-Plan gemaR § 30 BauGB festgesetzt werden.
Allerdings wird dieser rechtliche Rahmen mit dem kunftigen Bauvorhaben nicht vollumfang-
lich ausgenutzt. So liegt die OK der neuen angrenzenden Terrasse ca. 1,70 m unter der beste-
henden Bristung des Nachbargebdudes. Bei einer durchschnittlichen Korpergréle ist eine
Einsichtnahme somit nicht mehr ohne weiteres gegeben.

In einer gewachsenen innenstadtischen Situation ist eine gewisse Enge und Nahe zwischen
den einzelnen Gebduden gebietsspezifisch und typisch. Dennoch sind die Voraussetzungen
gegeben, dem Nutzer der neuen Dachterrasse und dem bisherigen Nutzer der Nachbarterrasse
jeweils eine ausreichende Privatsphare zu ermoglichen. Ein VerstoR gegen das Gebot der
Rucksichtnahme ist nicht ersichtlich.

Punkt 18

Im Punkt "2.9. Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, Unterpunkt Ab-
luft Liftungseinrichtungen” der Begriindung des Amtes fiir Stadtentwicklung und Stadtpla-
nung ist aufgefiihrt, dass es sich um so eine sogenannte Mittelgarage handelt. Diese Aussage
ist inhaltlich fehlerhaft. In den Zeichnungen des Bebauungsplanes ALT640 "Wohnen an der
Georgsgasse” ist eine Grole von 1343, 70m° aufgefiihrt. Diese Garagengroe wird gemal der
Thiiringer Verordnung tiber den Bau und Betriebvon Garagen (ThiirGarVO) als GrolSgarage klassi-
fiziert.
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Warum ist diese Verordnung mit den sich daraus ergebenden Anforderungen nicht beriicksich-
tigt worden?

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung

Der Hinweis ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde
wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GroRgarage eingestuft. Aufgrund der ausschlieR-
lichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage“ und der damit einhergehenden vergleichsweise
geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungsrechtliche Anforderungen,
die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfahig in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt worden:

. eine natlrliche Be- und Entluftung,
. eine einspurige Zufahrt mit zusatzlichem Gehweg sowie
. Ampelschaltung (Vorrangschaltung fiir einfahrende Fahrzeuge).

Damit ist die Garage in Bezug auf die Umwelteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleich-
bar.

Die Ablufteinrichtungen befinden sich alle im Hof der neuen Bebauung und stellen somit kei-
ne Beeintrachtigung fir den 6ffentlichen Stralenraum dar.

Punkt 19

Mir ist bewusst, dass Baumanahmen immerAbwdgungen zwischen den Wiinschen aller Betei-
ligten erfordern. Im konkreten Fall sehe ich keine Gleichbehandlung aller Anwohner der betrof-
fen Gassen. Insbesondere sehe ich, dass die wirtschaftlichen Interessen des Vorhabentrdgers
deutlich mehr beachtet sind als die Interessen der Anwohner und der lokalen Siedlungsstruk-
tur.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfuhrung der Begriindung zu den Punkten 1-18 wird verwiesen. Erganzend kann

noch bemerkt werden, dass das Projekt auf der Grundlage eines Gutachterverfahrens als Sie-
gerentwurf hervorgegangen ist und hat seither, was die Baumasse und die dullere Gestaltung
betrifft, keine gravierende Veranderungen erfahren. Zudem wurde die Bruttogeschossflache
nicht vergroRert.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 02
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 20.07.2017

vom

Punkt 1: Festsetzungdes B-Plan-Gebiets

- Iim zeitlichen und baulichen Zusammenhang wird die Errichtung der Gebdude auf dem
Flurstiick 80/7 (B-Plan-Gebiet) sowie den Flurstiicken 69, 68, 134 (entlang der Georgsgas-
se zur Michaelisstrale) unter Zusammenschluss der Tiefgaragen geplant

- diese Einzelbaumalnahmen sind grundsdtzlich ein Bauvorhaben, daher ist gemeinsamer B-
Planerforderlich

- Flurstiicke 69, 68 und 134 pragen malgebend das Bild der Georgsgasse und sind somit
inden B-Plan ,Wohnen an der Georgsgasse" einzubeziehen

- Planungsfehler im Zuge der Festlegung des B-Plan-Gebiets schaffen stddtebaulichen
Missstand bzgl. der ErschlieBung

- die verkehrstechnische ErschlieBung der Gesamtmalnahme muss eigentlich zwingend
liber MichaelisstralBe als hoherrangige Stralle erfolgen

Abwigung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Unterschied zum ,klassischen® Bebauungsplan soll mit dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan gemdR § 12 BauGB das Planungsrecht fur ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierflir sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentrager ist Eigentimer
bzw. Verfigungsberechtigter Uiber das Baugrundstick und er verpflichtet sich im Durchfih-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern leitet sich aus
den vorgenannten Pramissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das ndrdliche
Nachbargrundstiick an der Michaelisstralle / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfir be-
darf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls gesonderten Planverfah-
rens, in dem die Auswirkungen des Nachbarvorhabens dann entsprechend geprift werden.

Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT
640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwadgungsgebot noch das Konfliktbewdltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GrélRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsatzlich zumindest nicht groRer sein, als das Vorha-
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bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Flache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fuhrt.

Es gibt keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug, der eine Einbeziehung dieser Grundstiicke
in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wiirde.

Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur Erschliefung geschaffen. Die ErschlieRfung
des Vorhabens erfolgt Uber die vorhandenen angrenzenden StraRen. Das Plangebiet ist Uber
die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen demzufolge keine normativen Grinde, das Vorhaben iber die MichaelisstralRe zu
erschlielRen.

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieBung iiber WeiRe Gasse

- DieWeiBe Gasse als Zufahrt fiir die Tietgarage ist nicht nachvollziehbar.

- unterBerticksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets mit Einschluss der Flur-
Stiicke 69, 68, 134 (wegen Bebauung im Zusammenhang, von selben Architekten und glei-
chem Bautrdger sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen) folgt die vorrangige Er-
schlieBung der Tiefgarage tiber Michaelisstralle als hoherrangige Stralle

- Planungsziel des Wettbewerbs war Zuwegung tiber Georgsgasse, dies ist auch weiterhin
méglich: trotz romanischem Keller kann von Georgsgasse zugefahren werden (z.B. langs
entlang des denkmalgeschiitzten Kellers oder mit abbiegender Rampe entsprechend des
Beschlusses des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 zur StraBenoberfldchen-
planung vom 20.06.2016, OS 1277/16)

- verkehrsberuhigter Bereich inder Weilen Gasse inkl. Marbacher Gasse wird durch derzeiti-
ge Planung fiir Durchgangsverkehr gedffnet, dem Ansinnen an eine ,Spielstrae” mit tat-
sdchlich auf der Stralle spielenden Kindern sowie Sicherheit fiir Fuganger und Radfah-
rer wird die Planung der Zufahrt nicht gerecht

- Stark erhohtes Verkehrsautkommen und Larmbelastung mit Staubildung in Weier Gasse
und Marbacher Gasse zu erwarten (bereits heute Gewerbeanlieferung fiir Hotel zum Bdéren,
Gastronomie Arkadas Doner, Bitam Dom und Ha-Noi Grill, Lieferdienst Ha-Noi Grill sowie
Paketdienste etc.)

- einspurige Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage fihrt zur Bildung von Warteschlagen auf enger
Weier Gasse (gemdl8 ThiirGarVO einspurige Ein-/Austfahrt nicht zuldssig, s. Punkt 3)

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Das Plangebiet liegt weder an der Michaelisstralle noch es verkehrlich an diese angebunden.

Die Anbindung Uber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch
nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
fuhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, waren eine Um-
planung der gesamten Tiefgarage sowie deren Erschliefung erforderlich.
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Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepruft.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemall Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhaltnisse fur die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fiir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fir Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

» mind. 60 cm Bodenaufbau tber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

« lichte Mindesthdhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Berlicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Hohe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betrdgt die Stra-
Renbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StraRenniveau in der WeiRRen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal§ an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der WeiRRen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfullt.

Die Weille Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zdhlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
malRen wie die derzeitigen Anwohner

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische MaBnahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewahrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fur
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzldrmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am stdrksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der Weilen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der Weilken Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeilRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im Stralenraum nicht
zu erwarten.
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Punkt 3: Tiefgarage (41 Stellpldtze + 15 Stellpldtze Nachbargrundstiick)

- Tiefgarage mit lber 1.000 gm als Grolgarage zu qualifizieren (nicht wie in B-Plan Be-
grindung als Mittelgarage, S. 20) , damit gemdll § 2 ThirGarVO mit getrennten Fahr-
bahnen fir Ein- und Ausfahrt sowie separatem Fulweg auszustatten

- Schallschutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in Weiler Gasse fehlerhaft

- wegen Annahme von Asphalt als StraBenbelag, gemdal Bestdtigung der Entwurfsplanung
des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 (0S 1277/16) aber zukiinftig Pflas-
ter, welches deutlich mehr Abrollgerdusche verursacht

- bei Berechnung der Schallleistung des Garagentors wird von einem mindestens 30 cm
nach innen versetzten Tor ausgegangen, im Gegensatz dazu steht die Bauleitplanung
mit der Formulierung, dass ,Garageneinfahrten mit fassadenbiindigen blickdichten
Toren auszubilden” sind (S. 22 Vorhabenbegriindung)

- wegen Anschlussplanung (Erweiterung der Tiefgarage zum Nachbargrundstiick mit ca.
440 gm und weiteren 15 Stellpldtzen, Anlage 5 Schallimmissionsprognose) Hdchstzah!
der Fahrzeuge unrichtig

- Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender Fahrzeuge blieben
unberticksichtigt

- Tduschung lber Beschrankung der Stellplatzanzahl, da der Anschluss der nachbarlichen
Tiefgarage bereits seit 2015 geplant und zwischen beiden Bauherrenschaften vertrag-
lich vereinbart

Abwadgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis beziliglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehdrde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GroRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlielichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage“ und der damit einherge-
henden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungs-
rechtliche Anforderungen, die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfahig
in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt worden:

. eine natlrliche Be- und Entluftung,
. eine einspurige Zufahrt mit zusatzlichem Gehweg sowie
. Ampelschaltung (Vorrangschaltung fur einfahrende Fahrzeuge).

Damit ist die Garage in Bezug auf die Umwelteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleich-
bar.

Die Ablufteinrichtungen befinden sich alle im Hof der neuen Bebauung und stellen somit kei-
ne Beeintrachtigung fir den 6ffentlichen Stralenraum dar.

Der Einwand bezlglich der angenommenen StralRenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwdrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukiinftig eine Ausfihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis ergdnzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fir den B-Plan ALT640 un-
ter Berticksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StralRenober-
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beldge im Bereich der WeilRen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fur die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaRBnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erhohung der Emissionen 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) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

Einem Versatz des Tiefgaragentores ca. 30 cm hinter der Fassade / Bauflucht kann grundsatz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

GemaR Bayrischer Parkplatzldarmstudie wird von einer Bewegungshaufigkeit von durch-
schnittlich 7 PKW je Stunde am Tag und max. 4 PKW in der lautesten Nachtstunde ausgegan-
gen. Die Wartezeiten der einfahrenden Fahrzeuge werden zeitlich begrenzt ausfallen, da es
fur diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Moglichkeit
bei einem lichten StraRenraumprofil von tber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kiinftiges Bauvorhaben einschlieRlich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflr bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fiir den VB-Plan sind ausschlieBlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze flir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4: Wiederherstellung historischer Raumkante

- Quartier gepragt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Raum-
kanten und verschiedenen Traufhohen

- Bestandsbebauung der Weillen Gasse in Richtung Michealisstralle tiber Marbacher Gasse
lediglich 2, 5-geschossig

- grinderzeitliches Gebdude Weille Gasse 31 als Vorbild fiir Neubebauung fiir mittelalter-
liches Viertel nicht geeignet, vielmehr ist die friihere Bebauung (zwei Vollgeschosse mit
Dach, Abriss um 1999) zugrunde zu legen

- geplante Bauflucht und Gebdudehdhe entspricht nicht Charakter des Andreasviertels
fordert bspw. auch lberhohte Geschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich sowie
widerrechtliches Parken

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder groRerer 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 Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GroRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, AugustinerstraRe /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der Gebdudegrofen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
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groRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steilddchern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthdohen.

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

Jeder der oben genannten Gebdaudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgefiige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdriger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstdblichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspriinglichen Bauflucht der WeiRen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Die Neubebauung in der Weillen Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne
Drempel an die gegenlberliegende Bebauung in der Weillen Gasse an.

Punkt 5: Dimensionierung der Bebauung

- geplante Bebauung ist zu massiv, mit erdriickender Wirkung fir die Gasse und gegen-
tberliegende Bebauung

- Wohnblockbebauung entspricht nicht Altstadtcharakter mangels Kleinteiligkeit

- Insgesamt Beeintrdachtigung des Ensembles kleinteiliger Bebauung

- Aufweitung der WeiBen Gasse zur Rechtfertigung einer Gebdudehdhe mit 3,5 Geschos-
sen, welche nicht ortsiiblich ist (Orientierung hat an quartierpragenden Bestandsgebdu-
den zu erfolgen, gegeniiberliegende Hduser Weie Gasse 11 bis 17 sowie in Weiterfiih-
rung der Weien Gasse Richtung Michaelisstralle, allesamt 2, 5-Geschosser)

- hohe Bebauung bedeutet Verschlechterung der Lichtverhdltnisse fir Nachbarn in der
WeiBen Gasse, vollstindige Verschattung von Fenstern auf deren Ostseite (nachteilig be-
troffener Wohnwert)

- Geschossflachenzahl von 1,8 im Vergleich zur sonstigen Bebauung tiberdimensioniert

- [fast vollstindige Bodenversiegelung des Baugrundstiicks (Grundflichenzahl 93 % mit
Keller und 7G)

Abwidgung

Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punkt 4 wird verwiesen.
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Die innerstadtische Bebauung, mithin SchlieBung von Baullicken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stadtebaurechts und politisches Ziel in der Stadt Erfurt, um zu-
satzlichen Wohnraum fiir die Bewohner der wachsenden Stadt zu schaffen, der weiteren Zer-
siedelung der Stadt und der Versiegelung von Grund und Boden Einhalt zu gebieten und um
die vorhandene technische und soziale Infrastruktur besser auszunutzen.

Die geplante Blockrandbebauung stellt den Ubergang aus der WeiBen Gasse bis zur Georgs-
gasse wieder her und orientiert sich dabei an der Bestandsbebauung in der Georgsgasse und
an der Nachbarbebauung Weille Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stddtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weillen Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der Stralenraum erheblich aufgeweitet und die gegenlberliegende neue
Wohnbebauung tberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frihen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrdchtigung mehr dar. SchlieBlich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebdude in der Weilen Gasse zuneh-
mend besonnt.

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 der Begriindung dargestellt. Danach kann der Tageslichtnachweis
gemadll DIN 5034-4 fur die gepriiften Referenzpunkte weder an der Bestandsbebauung noch an
der Neubebauung mit positivem Ergebnis gefiihrt werden.

Es ergibt sich jedoch gegentber einer auch ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB zuldssi-
gen zwei- bis dreigeschossigen Neubebauung (Schliefung der Baullicke) keine signifikante
Verschlechterung. Im Gegenteil: durch die Aufweitung des StralRenraumes und die von der
derzeitigen Grundsticksgrenze 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 Verhdltnisse in einer historischen Altstadt sind typisch, so
dass in innerstadtischen Lagen oder im Zuge fldchensparenden 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 Brachfldchen (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 Wohnverhdltnisse damit nicht gefahrdet sind. Insbe-
sondere fur die Einfamilienhduser in der Weillen Gasse kann die unzureichende Belichtung
einzelner Aufenthaltsraume zur Strallenseite Uiber die Belichtung der Aufenthaltsraume von
der Hofseiteund Uberdie AuBenwohnbereiche kompensiert werden.

Die DIN 5034 "Tageslicht in Innenrdumen" hat keinen normativen Charaktersondern bietet le-
diglich eine Orientierung flur den Planungsprozess. Damit gibt es keine zwingenden gesetzli-
chen Regelungen zu den Anforderungen an die Minimalbesonnung von Wohnungen.
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Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfdltige Maknahmen zum Bodenaufbau
und zur Begrinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung durfen nach § 17 Abs. 1 BauNVO die
dort aufgefiihrten Obergrenzen nur nach Malkgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2
BauNVO uberschritten werden.

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

1.

Stadtebauliche Griinde erfordern die Uberschreitung:

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

Es soll an die Baustruktur und an die charakteristisch hohere bauliche Dichte der Altstadt,
insbesondere des unmittelbaren Umfeldes angeknlpft werden.

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

Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse wird durch folgende Umstdande/ Malknahmen vermieden:

Eine ausreichende Belichtung und Belliftung der Wohn- und Arbeitsrdaume bleibt aufgrund
der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

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

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstdande/ Maknahmen vermieden werden:
Bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum schonen-
den Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine addquate Flacheninanspruchnahme
im Aulenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 6: Gestaltungskonzept

Materialien wie Klinker (Sockel) nicht ortstypisch fir Altstadt

Eingangstiren aus Aluminium, Faltschiebeldden sowie Hof- und Garagentore in Blech
bzw. Lochblech entsprechen nicht mittelalterlichem Charakter, vorzugswiirdig ist statt-
dessen die Verwendung von Holz

Kleinteiligkeit wird nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht, vielmehr bendtigt es
einzeln stehende Gebdude mit verschiedenen Hdéhen, verspringenden Raumkanten, un-
terschiedliche Dach- und Gaubengestaltung

Flachddcher (Hofbebauung) entsprechen keineswegs der ortsiiblichen Bebauung
giebelstindige Hduser nicht charakterisierend fiir Andreasviertel (im Rahmen des Wett-
bewerbs lediglich drei Beispiele benannt, weil mehr nicht vorhanden)

PV-und Solaranlagen sind im mittelalterlichen Andreasviertel undenkbar

starke Unterdimensionierung der Griinflachen im Hofbereich
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Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens befinden sich Gebaude, die Klinker als Fassadenma-

terial verwendet haben, so dass die Verwendung dieses Materials nicht als ortsuntypisch be-
zeichnet werden kann.

Die Festsetzung, am Bauvorhaben stralenseitig Faltldden aus Metall als Sonnenschutz zuzu-
lassen, beruht auf einem Konsens zwischen den funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen des Bauherrn und den gestalterischen Anforderungen der Planungs- und Bauverwal-
tung hinsichtlich der Gestaltung eines Sonnen-/ Sichtschutzes im Andreasviertel. Faltladen
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzladen farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fur die Eingangstiiren sind - wie bei den Fensterldden - seitens des
Vorhabentrdgers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungs-aufwands u.a. Eingangstiiren aus Aluminium, die alternativ in
Holz ausgefuhrt werden konnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtlich Fensterladen, Eingangstu-
ren und die beiden Toranlagen (Tiefgarage, Feuerwehrzugang) aus robustem und langlebigem
Material herzustellen und diese im Farbkanon einheitlich und korrespondierend zur Fassa-
dengestaltung auszubilden.

Stadtgestalterische Belange, die bei Neubauten eine zwingende Ausbildung in Holz erfordern
wirden, werden nicht gesehen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den steilen Sattelddchern der StraRen-
gebdude aus gestalterischen Griinden generell nicht zuldssig.

Es sind ausschliellich Sonnenkollektoren fiir die Warmwassererzeugung vorgesehen, jedoch
keine Photovoltaikanlagen. Diese Kollektoren werden nur auf den Flachdachern der Hofge-
baude installiert. Der Aufstellwinkel wird sich, je nach Ausrichtung, zwischen 20-45° bewe-
gen.

Das Oberflachenmaterial der Kollektoren ist matt und nicht glanzend, somit ist nicht mit
Blendungen zu rechnen.

Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte durchaus der altstadttypi-
schen Bebauung des Umfeldes. In den angrenzenden Bereichen des Andreasviertels gibt es im
Bestand sehr viele kleine fast vollstandig Uberbaute Grundstiicke. Das Vorhaben hat rechne-
risch eine GRZ von 0,53 (nur Gebdude). Der hohe Grad an Bodenversieglung (GRZ 0,93) resul-
tiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich geforderten Stellplatznachweis, hier in
einer Tiefgarage um die Storung des Wohnumfeldes moglichst gering zu halten und dem Er-
halt des romanischen Kellers. Allerdings wurden vielfdltige Malnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 7: Nutzungskonzept
- urspriingliche Wettbewerbsidee, sozialvertraglichen und preisgiinstigen Mietwohnraum
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zu schaffen, wird nicht mehr umgesetzt, daher ist das Argument einer dichten und hohen
Bebauung entfallen

- Gewerbeeinheit auf Ecke WeiBe Gasse/Georgsgasse fehlplatziert, keine Laufkundschaft
zu erwarten, umliegende Gewerbe von Fluktuation stark betroffen

- falls dennoch an Gewerbeeinheit festgehalten wird, ist das Risiko eines ,Spdtis” o.4d. Nut-
zungsarten durch die Festlegung der Gewerbeart auszuschlieBen

Abwadgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte und Hohe wie in der Be-

grundung der vorangegangenen Punkte bereits dargestellt durchaus der altstadttypischen

Bebauung des Umfeldes. Auf die Ausfiihrung der Begriindung zum Punkt 5 wird verwiesen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht als Gebietsfestsetzung ein Allgemeines Wohn-

gebiet (WA) vor. Danach sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und

Speisewirtschaften, nicht stdrenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kultu-

relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Allerdings soll die

geplante Gewerbeeinheit lediglich ber 56 m? Nutzfldche und einen kleinen Kiichen- und Sa-

nitdrtrakt verfligen, so dass die daraus resultierenden Nutzungsoptionen stark eingeschrankt

sind.

Punkt 8: Brandschutz

- nurfuBldufige ErschlieBung des Hofs fiir Feuerwehr erscheint nicht ausreichend bei der-
artig massiver Hofbebauung

- Vermeidung des Brandiiberschlags auf angrenzende Nachbarbebauung muss eingehend
untersucht und ggf. nachgewiesen werden (insbesondere Erreichbarkeit der bestehen-
den Hinterhduser)

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Das Brandschutzkonzept, welches dem Vorhaben zu Grunde liegt, wurde durch ein renom-

miertes ortliches Fachplanungsbiro erstellt und mit der Feuerwehr und der Bauaufsicht vor-
abgestimmt.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgultige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht geprift und genehmigt.

Punkt 9: Bauausfiihrung

- Zweifel an Standsicherheit Weie Gasse 31 wéahrend der Bauphase

- hohes Beschddigungsrisiko der Nachbarbebauung, an welche direkt angebaut werden
soll, da Griindungssole der Tiefgarage deutlich tiefer als Griindung der Bestandsgebdude
ist

- vorrangige Planungsziele waren das Wiederherstellen der historischen Gassenansicht in
Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur mit einer ada-
quaten Zufahrt lber die Michaelisstrale bzw. Georgsgasse Zusammenftassung:

Abwidgung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.
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Begriindung
Stadtebaulich ist eine Grenzbebauung gewiinscht und technisch méglich.

Ungeachtet dessen ist mit den benachbarten Bestandsgebaduden ricksichtsvoll und sorgsam
umzugehen und es werden diesbeziiglich die notwendigen Sicherungsmanahmen veran-
lasst. Der Vorhabentrdger lasst derzeit fir alle angrenzenden Gebdude ein Beweissicherungs-
gutachten anfertigen. Zudem wird mit allen relevanten Experten - Bodengutachter, Statiker,
Prifstatiker, Spezialtiefbauunterfirma u.a. - ein Konzept fir die notwendigen Verbau- und
Unterfangungsmalnahmen erarbeitet, um den vorhandenen Nachbargebdude zu schitzen
und etwaige Bauschaden weitestgehend auszuschlielen.

Zu den weiteren Ausfihrungen wird auf die Begriindung der Punkte 1-9 verwiesen.

Punkt 10: Zusammenfassung:

Die vorgenannten Einwendungen sind bei der Uberarbeitung der Planung zu berticksichtigen.

Damit ist insbesondere sichergestellt, dass

- die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt erhalten wird

- die verkehrstechnische ErschlieBung liber die Michaelisstrale als hoherrangiger Stralle
erfolgt und somit der verkehrsberuhigte Bereich der Weilen Gasse und der Marbacher
Gasse erhalten bleibt und eine wesentliche Einschrankung dieses verkehrsberuhigten
Bereiches, wie im Zuge der derzeit geplanten Zuwegung zu erwarten, vermieden wird

Abwadgung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zu den Punkten 1-9 wird verwiesen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 03
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 20.07.2017

vom

Punkt 1: Festsetzung des B-Plan-Gebiets

- Im zeitlichen und baulichen Zusammenhang wird die Errichtung der Gebdude auf
dem Flurstiick 8017 (B-Plan-Gebiet) sowie den Flurstiicken 69,68, 134 (entlang der
Georgsgasse zur Michaelisstrale) unter Zusammenschluss der Tietgaragen geplant

- diese EinzelbaumalBnahmen sind grundsdtzlich ein Bauvorhaben, daher ist ge-
meinsamer 8-Plan erforderlich

- Flurstiicke 69,68 und 134 pragen mallgebend das Bild der Georgsgasse und sind
somitinden B-Plan, Wohnen an der Georgsgasse) einzubeziehen

- Planungsfehler im Zuge der Festlegung des B-Plan-Gebiets schaffen stidtebaulichen
Missstand bzgl. der ErschlieBung

- die verkehrstechnische ErschlieBung der Gesamtmalnahme muss eigentlich zwin-
gend tber MichaelisstralBe als hoherrangiger Stralle erfolgen

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Unterschied zum ,klassischen® Bebauungsplan soll mit dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan gemdR § 12 BauGB das Planungsrecht fur ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierflir sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentrager ist Eigentimer
bzw. Verfigungsberechtigter Uiber das Baugrundstick und er verpflichtet sich im Durchfih-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern leitet sich aus
den vorgenannten Pramissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das ndrdliche
Nachbargrundstiick an der Michaelisstralle / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfir be-
darf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls gesonderten Planverfah-
rens, in dem die Auswirkungen des Nachbarvorhabens dann entsprechend geprift werden.

Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT
640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwadgungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GrélRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsatzlich zumindest nicht gréRer sein, als das Vorha-
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bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Flache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fuhrt.

Der Vorhabentrdger ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfligungsberechtigt tiber die o.g.
Grundstucke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundstiicke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wiirde.

Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur ErschlieBung geschaffen. Die ErschlieRBung
des Vorhabens erfolgt iber die vorhandenen angrenzenden Strallen. Das Grundstiick ist Uber
die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben Uber die Michaelisstralle zu erschlieRen

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieBung iiber WeiBe Gasse

- DieWeie Gasse als Zufahrt flir die Tiefgarage ist nicht nachvollziehbar.

- unter Berlicksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets mit Einschluss
der Flurstiicke 69, 68, 134 (wegen Bebauung im Zusammenhang, von selben Archi-
tekten und gleichem Bautrager sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen)
folgt die vorrangige ErschlieBung der Tietgarage tiber Michaelisstralle als héherran-
gige Strale.

- Planungsziel des Wettbewerbs war Zuwegung liber Georgsgasse, dies ist auch wei-
terhin moéglich: trotz romanischem Keller kann von Georgsgasse zugefahren werden
(z.B. ldangs entlang des denkmalgeschiitzten Kellers oder mit abbiegender Rampe
entsprechend des Beschlusses des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 zur
Straenoberflichenplanung vom 20.06.2016, OS 1277/16)

- verkehrsberuhigter Bereich in der Weillen Gasse inkl. Marbacher Gasse wird durch der-
zeitige Planung fiir Durchgangsverkehr gedffnet, dem Ansinnen an eine ,Spielstralle”
mit tatsdachlich auf der Strale spielenden Kindern sowie Sicherheit fir Fulgdanger und
Radfahrer wird die Planung der Zufahrt nicht gerecht

- Sstark erhohtes Verkehrsautkommen und Larmbelastung mit Staubildung in Weiller
Gasse und Marbacher Gasse zu erwarten (bereits heute Gewerbeanlieferung fiir Hotel
zum Bdren, Gastronomie Arkadas Ddéner, Bit am Dom und Ha-Noi Grill, Lieferdienst Ha-
Noi Grill sowie Paketdienste etc.)

- einspurige Ein-/Ausfahrt der Tietgarage fiihrt zur Bildung von Warteschlagen auf enger
Weier Gasse (gemal8 ThiirGarVO einspurige Ein-/Austahrt nicht zuldssig, s. Punkt 3)

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt weder an der MichaelisstralBe noch es verkehrlich an diese angebunden.

Die Anbindung liber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch
nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
fuhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
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deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren Erschlielfung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepruft.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemal Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhdltnisse fur die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Benniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das StraRenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fiir Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

« mind. 60 cm Bodenaufbau Uber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

- lichte Mindesthdhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Berticksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausrustung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Hohe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betragt die Stra-
Benbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StralRenniveau in der Weilen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal§ an Sicherheit fir den FuRgdangerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Griinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfiillt.

Die Weile Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zdhlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
maRen wie die derzeitigen Anwohner

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Maknahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich®)) nach wie vor gewdhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit
fur alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am stdrksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstralenregelung in der Weillen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der Weilen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeilRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im Stralenraum nicht
zu erwarten.
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Punkt 3: Tiefgarage (41 Stellplatze + 15 Stellpldtze Nachbargrundstiick}

- Tiefgarage mit tber 1.000 gm als GroBgarage zu qualifizieren (nicht wie in B-Plan- Be-
grindung als Mittelgarage, S. 20) . damit gemdall § 2 ThirGarVO mit getrennten Fahr-
bahnen fir Ein- und Ausfahrt sowie separatem FulBweg auszustatten

- Schallschutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in Weiler Gasse fehlerhaft

- wegen Annahme von Asphalt als Stralenbelag, gemdll Bestdtigung der Entwurfspla-
nung des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 (0S 1277/16) aber zukiinftig
Pflaster, welches deutlich mehr Abrollgerdusche verursacht

- bei Berechnung der Schallleistung des Garagentors wird von einem mindestens 30 cm
nach innen versetzten Tor ausgegangen, im Gegensatz dazu steht die Bauleitplanung
mit der Formulierung, dass ,Garageneinfahrten mit fassadenbiindigen blickdichten
Toren auszubilden” sind (S. 22 Vorhabenbegriindung)

- wegen Anschlussplanung (Erweiterung der Tiefgarage zum Nachbargrundstiick mit ca.
440 gm und weiteren 15 Stellpldtzen, Anlage 5 Schallimmissionsprognose) Hochstzahl
der Fahrzeuge unrichtig

- Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender Fahrzeuge blieben
unberticksichtigt

- Tduschung tber Beschrankung der Stellplatzanzahl, da der Anschluss der nachbarlichen
Tiefgarage bereits seit 2015 geplant und zwischen beiden Bauherrenschaften vertrag-
lich vereinbart

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis bezliglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehdrde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GroRRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlielichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage® und der damit einherge-
henden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungs-
rechtliche Anforderungen, die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfdhig
in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt worden:

. eine naturliche Be- und Entliftung,

. eine einspurige Zufahrt mit zusatzlichem Gehweg sowie

. Ampelschaltung (Vorrangschaltung fiir einfahrende Fahrzeuge).

Damit ist die Garage in Bezug auf die Umwelteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleich-
bar.

Die Ablufteinrichtungen befinden sich alle im Hof der neuen Bebauung und stellen somit kei-
ne Beeintrachtigung flir den 6ffentlichen Stralenraum dar.

Der Einwand beziiglich der angenommenen Strallenoberflache wird berticksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwadrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zuklinftig eine Ausfuhrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis erganzt:
Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fir den B-Plan ALT640 un-
ter Berticksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
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davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der Strallenober-
belage im Bereich der WeiRRen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fur die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erhohung der Emissionen 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 <=15km/h (bzw. Schrittgeschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

Einem Versatz des Tiefgaragentores ca. 30 cm hinter der Fassade / Bauflucht kann grundsatz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

GemadR Bayrischer Parkplatzldrmstudie wird von einer Bewegungshaufigkeit von durch-
schnittlich 7 PKW je Stunde am Tag und max. 4 PKW in der lautesten Nachtstunde ausgegan-
gen. Die Wartezeiten der der einfahrenden Fahrzeuge wird zeitlich begrenzt ausfallen, da es
fir diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Mdglichkeit
bei einem lichten StraRenraumprofil von tber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kiinftiges Bauvorhaben einschliellich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflir bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fiir den VB-Plan sind ausschlieRlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4: Wiederherstellung historischer Raumkante

- Quartier gepragt von engen Gassen. kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Raum-
kanten und verschiedenen Traufhdhen

- Bestandsbebauung der Weillen Gasse in Richtung Michealisstralle liber Marbacher Gas-
selediglich2,5-geschossig

- griinderzeitliches Gebdude Weile Gasse 31 als Vorbild fir Neubebauung fiir mittelal-
terliches Viertel nicht geeignet, vielmehr ist die friihere Bebauung (zwei Vollgeschosse
mit Dach, Abriss um 1999) zugrunde zu legen

- geplante Bauflucht und Gebdudehdhe entspricht nicht Charakter des Andreasviertels.
fordert bspw. auch lberhéhte Geschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich sowie
widerrechtliches Parken

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundsticke oder groRerer Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grolRen historischen Gebdaudekomplexen gibt es auch Beispiele
aus der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GroRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, Augustinerstrale /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegréRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
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groRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steilddchern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.

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

Jeder der oben genannten Gebaudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgefiige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdriger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
und Adaption der MaRstdblichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspriinglichen Bauflucht der Weilen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Die Neubebauung in der Weillen Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne
Drempel an die gegenlberliegende Bebauung in der Weillen Gasse an.

Punkt 5: Dimensionierung der Bebauung

- geplante Bebauung ist zu massiv, mit erdriickender Wirkung fiir die Gasse und gegen-
liberliegende Bebauung

- Wohnblockbebauung entspricht nicht Altstadtcharakter mangels Kleinteiligkeit

- insgesamt Beeintrdchtigung des Ensembles kleinteiliger Bebauung

- Autweitung der Weillen Gasse zur Rechtfertigung einer Gebdudehdhe mit 3,5 Geschos-
sen, welche nicht ortsiiblich ist (Orientierung hat an quartierprdgenden Bestandsge-
bauden zu erfolgen, gegeniiberliegende Hauser Weile Gasse 11 bis 17 sowie in Weiter-
fihrung der Weilen Gasse Richtung Michaelisstralle, allesamt 2,5-Geschosser)

- hohe Bebauung bedeutet Verschlechterung der Lichtverhdltnisse fiir Nachbarn in der
Weien Gasse, vollstiandige Verschattung von Fenstern auf deren Ostseite (nachteilig
betroffener Wohnwert)

- Geschossflachenzahl von 1,8 im Vergleich zur sonstigen Bebauung tiberdimensioniert

- fast vollstindige Bodenversiegelung des Baugrundstiicks (Grundflichenzahl 93 % mit
Keller und 7G)

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punk 4 wird verwiesen.
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Die innerstadtische Bebauung, mithin SchlieBung von Bauliicken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stadtebaurechts und politisches Ziel in der Stadt Erfurt, um zu-
satzlichen Wohnraum fiir die Bewohner der wachsenden Stadt zu schaffen, der weiteren Zer-
siedelung der Stadt und der Versiegelung von Grund und Boden Einhalt zu gebieten und um
die vorhandene technische und soziale Infrastruktur besser auszunutzen.

Die geplante Blockrandbebauung stellt den Ubergang aus der WeiBen Gasse bis zur Georgs-
gasse wieder her und orientiert sich dabei an Bestandsbebauung in der Georgsgasse und an
der Nachbarbebauung WeiRRe Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stddtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weilen Gasse so gering wie mdglich zu vers-
chatten, wurde der StralRenraum aufgeweitet und die gegeniberliegende neue Wohnbebau-
ung Uberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in den frihen
Vormittagsstunden eingeschrdnkt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mittagszeit
keine wesentliche Beeintrdchtigung mehr dar. Schlieflich werden ab dem Nachmittag die
Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebdude in der Weilen Gasse zunehmend
besonnt.

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 der Begriindung dargestellt. Danach kann der Tageslichtnachweis
gemald DIN 5034-4 fur die gepriften Referenzpunkte weder an der Bestandsbebauung noch an
der Neubebauung mit positivem Ergebnis gefuihrt werden.

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

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

In Anbetracht der o6ffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstadti-
schen Brachfldchen (Innenentwicklung vor AulRenentwicklung), 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 Wohnverhdltnisse damit nicht gefahrdet sind. Insbe-
sondere fur die Einfamilienhduser in der Weillen Gasse kann die unzureichende Belichtung
einzelner Aufenthaltsraume zur Strallenseite Uiber die Belichtung der Aufenthaltsrdume von
der Hofseiteund iberdie AuRenwohnbereiche kompensiert werden.

Die DIN 5034 "Tageslicht in Innenrdumen" hat keinen normativen Charaktersondern bietet le-
diglich eine Orientierung fur den Planungsprozess. Damit gibt es keine zwingenden gesetzli-
chen Regelungen zu den Anforderungen an die Minimalbesonnung von Wohnungen.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfdltige MaRnahmen zum Bodenaufbau
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und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

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

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

1.

Stadtebauliche Grinde erfordern die Uberschreitung:

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

Es soll an die Baustruktur und an die charakteristisch héhere bauliche Dichte der Altstadt,
insbesondere des unmittelbaren Umfeldes angeknupft werden.

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

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

haltnisse wird durch folgende Umstande/ MaBnahmen vermieden:

Eine ausreichende Belichtung und Bellftung der Wohn- und Arbeitsraume bleibt aufgrund
der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

Ein gewisser ausgleichender Umstand fur die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flachenmaRige und raumliche Beschrankung der Zuldssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegriinungsmaRnahmen auf den nicht Gberbau-
ten Grundstiicksfldchen zu sehen.

. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-

gende Umstdnde/ Mallnahmen vermieden werden:
Bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum schonen-
den Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine adaquate Flacheninanspruchnahme
im AulBenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 6: Gestaltungskonzept

Materialien wie Klinker (Sockel) nicht ortstypisch fir Altstadt

Eingangstiren aus Aluminium, Faltschiebeldden sowie Hof- und Garagentore in Blech
bzw. Lochblech entsprechen nicht mittelalterlichem Charakter, vorzugswiirdig ist statt-
dessen die Verwendung von Holz

Kleinteiligkeit wird nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht, vielmehr bendtigt es
einzeln stehende Gebdude mit verschiedenen Hohen, verspringenden Raumkanten, un-
terschiedliche Dach- und Gaubengestaltung

Flachddcher (Hofbebauung) entsprechen keineswegs der ortstiblichen Bebauung
giebelstindige Hduser nicht charakterisierend fir Andreasviertel (im Rahmen des
Wettbewerbs lediglich drei Beispiele benannt, weil mehr nicht vorhanden)

PV-und Solaranlagen sind im mittelalterlichen Andreasviertel undenkbar

starke Unterdimensionierung der Griinfldchen im Hofbereich

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.
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Begriindung
Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens befinden sich Gebadude, die Klinker als Fassadenma-

terial verwendet haben, so dass die Verwendung dieses Materials nicht als ortuntypisch be-
zeichnet werden kann.

Die Festsetzung, am Bauvorhaben strallenseitig Faltladen aus Metall als Sonnenschutz zuzu-
lassen, beruht auf einem Konsens zwischen den funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen des Bauherrn und den gestalterischen Anforderungen der Planungs- und Bauverwal-
tung hinsichtlich der Gestaltung eines Sonnen-/ Sichtschutzes im Andreasviertel. Faltladen
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzladen farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fiir die Eingangstiiren sind - wie bei den Fensterladen - seitens des
Vorhabentrdgers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungs-aufwands u.a. Eingangstiren aus Aluminium, die alternativ in
Holz ausgefiihrt werden kdnnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtlich Fensterldden, Eingangstu-
ren und die beiden Toranlagen (Tiefgarage, Feuerwehrzugang) aus robustem und langlebigem
Material herzustellen und diese im Farbkanon einheitlich und korrespondierend zur Fassa-
dengestaltung auszubilden.

Stadtgestalterische Belange, die bei Neubauten eine zwingende Ausbildung in Holz erfordern
wirden, werden nicht gesehen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den steilen Satteldachern der StraRRen-
gebdude aus gestalterischen Griinden generell nicht zuldssig.

Es sind ausschliellich Sonnenkollektoren fiir die Warmwassererzeugung vorgesehen, jedoch
keine Photovoltaikanlagen. Diese Kollektoren werden nur auf den Flachddchern der Hofge-
bdude installiert. Der Aufstellwinkel wird sich, je nach Ausrichtung, zwischen 20-45° bewe-
gen.

Das Oberflachenmaterial der Kollektoren ist matt und nicht glanzend, somit ist nicht mit
Blendungen zu rechnen.

Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte durchaus der altstadttypi-
schen Bebauung des Umfeldes. In den angrenzenden Bereichen des Andreasviertels gibt es im
Bestand sehr viele kleine fast vollstandig Uberbaute Grundstiicke. Das Vorhaben hat rechne-
risch eine GRZ von 0,53 (nur Gebdude). Der hohe Grad an Bodenversieglung (GRZ 0,93) resul-
tiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich geforderten Stellplatznachweis, hier in
einer Tiefgarage um die Stérung des Wohnumfeldes moglichst gering zu halten und dem Er-
halt des romanischen Kellers. Allerdings wurden vielfaltige Malnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begrliinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 7: Nutzungskonzept

- urspriingliche Wettbewerbsidee, sozialvertraglichen und preisgiinstigen Mietwohn-
raum zu schaffen, wird nicht mehr umgesetzt, daher ist das Argument
einer dichten und hohen Bebauung entfallen

- Gewerbeeinheit auf Ecke Weile Gasse/Georgsgasse fehlplatziert, keine Laufkund-
schaft zu erwarten, umliegende Gewerbe von Fluktuation stark betroffen
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- falls dennoch an Gewerbeeinheit festgehalten wird, ist das Risiko eines ,Spdtis" 0.d
Nutzungsarten durch die Festlegung der Gewerbeart auszuschlieen

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte und Hohe wie in der Be-

grindung der vorangegangenen Punkte bereits dargestellt durchaus der altstadttypischen

Bebauung des Umfeldes. Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punkt 5 wird verwiesen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht als Gebietsfestsetzung ein Allgemeines Wohn-

gebiet (WA) vor. Danach sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und

Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kultu-

relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Allerdings soll die

geplante Gewerbeeinheit lediglich Gber 56 m? Nutzflache und einen kleinen Kiichen- und Sa-

nitartrakt verfiigen, so dass die daraus resultierenden Nutzungsoptionen stark eingeschrankt

sind.

Punkt 8: Brandschutz

- nur fuldufige ErschlieBung des Hofs fiir Feuerwehr erscheint nicht ausreichend bei
derartigmassiver Hofbebauung

- Vermeidung des Brandiiberschlags auf angrenzende Nachbarbebauung muss eingehend
untersucht und ggf. nachgewiesen werden (insbesondere Erreichbarkeit der bestehen-
den Hinterhduser)

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Das Brandschutzkonzept, welches dem Vorhaben zu Grunde liegt, wurde durch ein renom-

miertes ortliches Fachplanungsbiro erstellt und mit der Feuerwehr und der Bauaufsicht vor-
abgestimmt.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgultige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht geprift und genehmigt.

Punkt 9: Bauausfuhrung

- Zweifel an Standsicherheit Weile Gasse 31 wahrend der Bauphase

- hohes Beschddigungsrisiko der Nachbarbebauung, an welche direkt angebaut werden
soll, da Griindungssole der Tiefgarage deutlich tiefer als Griindung der Bestandsgebéude
st

- vorrangige Planungsziele waren das Wiederherstellen der historischen Gassenansicht
in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur mit einer
adaquaten Zufahrt tiber die Michaelisstralle bzw. Georgsgasse

Abwdgung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Stddtebaulich ist eine Grenzbebauung gewiinscht und technisch moglich. Ungeachtet dessen

ist mit den benachbarten Bestandsgebauden ricksichtsvoll und sorgsam umzugehen und es
werden diesbeziiglich die notwendigen Sicherungsmalnahmen veranlasst. Der Vorhabentra-
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ger lasst derzeit fur alle angrenzenden Gebdude ein Beweissicherungsgutachten anfertigen.
Zudem wird mit allen relevanten Experten - Bodengutachter, Statiker, Prufstatiker, Spezial-
tiefbauunterfirma u.a. - ein Konzept fur die notwendigen Verbau- und UnterfangungsmaR-
nahmen erarbeitet, um den vorhandenen Nachbargebdude zu schiitzen und etwaige Bauscha-
den weitestgehend auszuschlieBen.

Zu den weiteren Ausfiihrungen wird auf die Begriindung der Punkte 1-8 verwiesen.

Punkt 10: Zusammenfassung:

Die vorgenannten Einwendungen sind bei der Uberarbeitung der Planung zu berticksichtigen.

Damit ist insbesondere sichergestellt, dass

- die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt erhalten wird

- die verkehrstechnische ErschlieSung liber die Michaelisstrale als hoherrangiger Stralle
erfolgt und somit der verkehrsberuhigte Bereich der Weilen Gasse und der Marbacher
Gasse erhalten bleibt und eine wesentliche Einschrankung dieses verkehrsberuhigten
Bereiches, wie im Zuge der derzeit geplanten Zuwegung zu erwarten, vermieden wird

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfiihrung der Begriindung zu den Punkten 1-9 wird verwiesen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 04
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 17.07.2017

vom

Punkt 1: Festsetzung des B-Plan-Gebietes:

Der siidliche Teil der Georgsgasse, beginnend von der Michaelisstrae gegeniiber dem
Georgskirchturm wurde nicht mit einbezogen. Im zeitlichen und baulichen Zusammenhang
wird die Errichtung der Gebdude auf dem Flurstiick 80/7 (B-Plan- Gebiet) sowie den Flur-
stiicken 69,68, 134 (entlang der Georgsgasse zur Michaelisstrale) unter Zusammenschluss
der Tiefgaragen geplant.

Diese Einzelbaumalnahmen sind grundsdtzlich ein Bauvorhaben, daher ist ein gemeinsa-
mer B-Plan erforderlich. Die Flurstiicke 69, 68 und 134 pragen malgebend das Bild der
Georgsgasse und sind somit in den B-Plan ,Wohnen an der Georgsgasse" einzubeziehen. Ein
solcher Planungsfehler im Zuge der Festlegung des B-Plan-Gebiets schafft stadtebaulichen
Missstand bzgl. der ErschlieBung.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Unterschied zum ,klassischen“ Bebauungsplan soll mit dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan gemal § 12 BauGB das Planungsrecht fiir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierflr sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentrager ist Eigentimer
bzw. Verfigungsberechtigter Uber das Baugrundstiick und er verpflichtet sich im Durchfih-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern leitet sich aus
den vorgenannten Pramissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das noérdliche
Nachbargrundstiick an der MichaelisstraBe / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentrdgers.

Ein kinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierflr be-
darf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls gesonderten Planverfah-
rens, in dem die Auswirkungen des Nachbarvorhabens dann entsprechend gepriift werden.

Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT
640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwdgungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GroRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Fldchen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsatzlich zumindest nicht groRer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Flache einen Vorhabenbezug auf-
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weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fiihrt.

Der Vorhabentrager ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfigungsberechtigt Uiber die o.g.
Grundstucke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundsticke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wirde.

Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur ErschlieRung geschaffen. Die ErschlieRBung
des Vorhabens erfolgt iber die vorhandenen angrenzenden StralRen. Das Grundstiick ist Uber
die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieBung lber die Weile Gasse

Die Zufahrt zur Tiefgarage liber die Weille Gasse ist nicht nachvollziehbar. Planungsziel des
Wettbewerbs war die Zuwegung tiber die Georgsgasse, dies ist auch weiterhin mdglich.
Trotz des romanischem Kellers kann die Zufahrt ilber die Georgsgasse erfolgen (z.B. ldngs
entlang des denkmalgeschiitzten Kellers oder mit abbiegender Rampe entsprechend des
Beschlusses des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 zur Straenoberfldchenpla-
nung vom 20.06.2016, OS 1277/16).

Unter Berticksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets mit Einschluss der
Flurstiicke 69, 68, 134 (wegen Bebauung im Zusammenhang, von selben Architekten und
gleichem Bautrager sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen) sollte die ErschlieBung
der Tiefgarage sogar vorrangig tiber die Michaelisstralle als héherrangige Stralle erfolgen.
Der verkehrsberuhigte Bereich in der Weilen Gasse wird durch die derzeitige Planung fiir
den Durchgangsverkehr weiter gedffnet. Dem Ansinnen an eine

SSpielstrale” mit tatsdchlich auf der Strale spielenden Kindern wird die Planung der Zu-
fahrt nicht gerecht.

Ein zusdtzliches Verkehrsautkommen mit Larm- und Staubbelastung in der Weillen Gasse
ist zu erwarten. Die Weille Gasse dient schon heute als wesentliche Ausfahrtstralle aus dem
Andreasviertel.

Die einspurige Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage fihrt zur Bildung von Warteschlagen in der
Weien Gasse. Eine einspurige Ein-/Ausfahrt ist gemalS der ThiirGarVO ohnehin nicht zulds-
sig (s. Punkt 3)

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt weder an der MichaelisstralRe noch es verkehrlich an diese angebunden.

Die Anbindung uber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch
nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
flhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieBung erforderlich.

Zunachst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepruft.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemdR Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.
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Zudem waren die Platzverhaltnisse fur die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fiir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fir Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

» mind. 60 cm Bodenaufbau tber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

« lichte Mindesthohe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Berlicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Hohe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betrdgt die Stra-
Renbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StraRenniveau in der WeiRen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal§ an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der WeiRRen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Griinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfillt.

Die Weille Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zahlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
malRen wie die derzeitigen Anwohner

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Maknahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich®)) nach wie vor gewadhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit
fur alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzldrmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der Weilken Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den dstlichen Abschnitt der Weillen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der Weillen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im Stralenraum nicht
zu erwarten.

Punkt 3: Tiefgarage (41 Stellplatze + 15 Stellpldtze Nachbargrundstiick)
Die Tiefgarage ist mit dber 1.000 gm als Grogarage zu qualifizieren (nicht wie in der B-
Plan-Begriindung als Mittelgarage, S. 20). Somit wdre diese gemdal $ 2 ThirGarVO mit ge-
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trennten Fahrbahnen fiir Ein- und Ausfahrt sowie einem separatem FuBweg auszustatten.
Das Schallschutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in der Weien Gasse ist insoweit fehler-
haft da wegen der Annahme von Asphalt als StraBenbelag von falschen Tatsachen ausge-
gangen wurde. Gemdll der Bestdtigung der Entwurfsplanung des Bau- und Verkehrsaus-
schusses vom 27.10.2016 (Drs. 1277/16) wird die StraBenoberfldche zukiinftig mit Pflaster
ausgestattet, welches deutlich mehrAbrollgerdusche verursacht.

AuBerdem ist wegen der Anschlussplanung (Erweiterung der Tiefgarage zum Nachbargrund-
stick mit ca. 440 gm und weiteren 15 Stellpldtzen, Anlage 5 Schallimmissionsprognose)
die Hochstzahl der Fahrzeuge falsch. Der Anschluss der nachbarlichen Tiefgarage ist bereits
seit 2015 geplant und zwischen beiden Bauherrenschaften vertraglich vereinbart. Hier er-
folgte eine Tduschung lber die Beschrankung der Stellplatzanzahl.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis beziglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehdrde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GroRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlielichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage“ und der damit einherge-
henden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungs-
rechtliche Anforderungen, die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfahig
in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt worden:

. eine natlrliche Be- und Entluftung,

. eine einspurige Zufahrt mit zusatzlichem Gehweg sowie

. Ampelschaltung (Vorrangschaltung fiir einfahrende Fahrzeuge).

Damit ist die Garage in Bezug auf die Umwelteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleich-
bar.

Die Ablufteinrichtungen befinden sich alle im Hof der neuen Bebauung und stellen somit kei-
ne Beeintrachtigung fir den 6ffentlichen Stralenraum dar.

Der Einwand bezliglich der angenommenen Strallenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwdrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Die immissionsschutzrechtlich giinstigere Variante Aus stadtge-
stalterischen Grinden ist zukinftig eine Ausfiihrung in einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis ergdnzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fur den B-Plan ALT640 un-
ter Berlicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StralRenober-
beldge im Bereich der Weillen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fir die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmalRnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erhéhung der Emissionen 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) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.
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Einem Versatz des Tiefgaragentores ca. 30 cm hinter der Fassade / Bauflucht kann grundsatz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

GemadR Bayrischer Parkplatzldrmstudie wird von einer Bewegungshaufigkeit von durch-
schnittlich 7 PKW je Stunde am Tag und max. 4 PKW in der lautesten Nachtstunde ausgegan-
gen. Die Wartezeiten der der einfahrenden Fahrzeuge wird zeitlich begrenzt ausfallen, da es
fir diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Méglichkeit
bei einem lichten StraRenraumprofil von tber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kiinftiges Bauvorhaben einschlieRlich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflr bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fur den VB-Plan sind ausschlieBlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze flir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4: Dimensionierung der Bebauung und Nutzungskonzept

Die geplante Bebauung ist zu massiv, mit erdriickender Wirkung fir die Gassen und die
gegentiberliegenden Hdauser. Eine Wohnblockbebauung entspricht mangels Kleinteiligkeit
nicht dem Altstadtcharakter insbesondere dem des Andreasviertels.

Bekannter Weise ist die Kleinteiligkeit und auch die rdumliche Enge der Gassen das We-
sensmerkmal des Andreasviertels. Hierzu gibt es eine Menge an Bild- und Videomaterial
die diese urspriingliche Grundstruktur der Gassen aufzeigen. Die urspriinglichen Héauser in
der Weiterfiihrung der Weilen Gasse liber Georgsgasse Richtung Michaelisstrale waren 2
bis 2, 5-geschossig.

Eine Autweitung der Weilen Gasse zur Rechtfertigung einer Gebdudehdhe mit 3,5 Geschos-
sen, welche nicht ortsiiblich ist (Orientierung hat an quartierpragenden Bestandsgebduden
zu erfolgen, gegentiberliegende Hauser Weille Gasse 11bis 17 sowie in Weiterfiihrung der
Weien Gasse Richtung Michaelisstralle, allesamt 2,5- Geschosse), widerspricht der Ur-
spriinglichkeit des Andreasviertels.

Die urspriingliche Wettbewerbsidee sozialvertraglichen und preisgtinstigen Mietwohn-
raum zu schaffen wird nun nicht mehr umgesetzt. Daher ist das Argument einer dichten
und hohen Bebauung entfallen.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder groRerer 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 Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GroRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, AugustinerstralRe /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegréRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steildachern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.
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Die Vielfdltigkeit der Gebdude unterschiedlicher Stile, Nutzungen und Qualitdten nebenei-
nander stellen das Besondere und Erhaltenswerte dar.

Jeder der oben genannten Gebaudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgefiige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdoriger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstdblichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspriinglichen Bauflucht der WeiRen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Punkt 5: Bebauung Innenhofbereich

Insbesondere die Bebauung des Innenhofes mit 2- bis 3-geschossigen Gebduden und zum
Teil zusdtzlichen Dachterrassen ist so nicht zu akzeptieren.

Die Bebauung erfolgt bis an das Bestandsgrundstiick Weie Gasse 31/32. Hier muss beach-
tet werden, dass die im unmittelbar benachbarten Bereich geplante Bebauung mit Hofthaus
1a und der dazugehdrigen Dachterrasse im Baufeld 7 auf einem 3- geschossigen Gebdude
eine Bauhdhe von 202,50 (GNHN aufweist und die Attikahdhe der umlaufenden Briistung
202,95 (iNHN betragt.

Die Attikahdhe des Grundstiickes Weike Gasse 31 betrdgt 4, 10 iNHN und ist ebenfalls eine
umlaufende Briistung einer Dachterrasse.

Ohne hier ein groBer Rechenkiinstler zu sein ergibt sich hier lediglich eine Differenz von
1,15 Hohenmetern. Dies bedeutet, dass ein normal gewachsener Mensch ohne Probleme in
die benachbarte Dachterrasse, eine etwas weiter darunterliegende Dachterrasse sowie in
die durch bodentiefe Fenster ausgestattete Wohneinheit Einblick erlangt.

Dies kann so keinesfalls akzeptiert werden. Zum Zeitpunkt meines Einzuges existierte noch
eine Bebauung auf dem Nachbargrundstiick, die weit unter dem Hohenniveau der Weilen
Gase 31 lag. Dieser 2- geschossige Bau wurde im Jahr 2000 leider abgerissen. Der Innenhof
war von Scheunen undAnbauten gepragt, was noch viele Zeitzeugen bestédtigen kénnen.
Das Baufeld 7 sollte zum Wohlwollen aller Beteiligten daher allentfalls als begriinte Dach-
flache ausgewiesen werden. Dies diirfte auch im Interesse der neuen Eigentiimer der betref-
fenden Wohneinheit im Hofhaus 1a liegen. Bei einer so hochpreisigen Immobilie mochte
sicher kein neuer Eigentiimer oder auch Mieter dieser Immobilie seinem Nachbarn Ein-
blick in seinePrivatsphdregewdhren.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.
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Begrindung
Der Vorhabentrdger hat gemal? § 34 BauGB grundsatzlich das Recht im Bereich einer Grenzbe-

bauung in der gleichen Art (Seitenfligel) und Weise (Geschossigkeit) wie das Nachbargebdu-
de zu bauen. Dieses Recht soll auch im VB-Plan gemal § 30 BauGB festgesetzt werden.
Allerdings wird dieser rechtliche Rahmen mit dem kinftigen Bauvorhaben nicht vollumfang-
lich ausgenutzt. So liegt die OK der neuen angrenzenden Terrasse ca. 1,70 m unter der beste-
henden Brustung des Nachbargebdudes. Bei einer durchschnittlichen Korpergréle ist eine
Einsichtnahme somit nicht mehr ohne weiteres gegeben.

In einer gewachsenen innenstadtischen Situation ist eine gewisse Enge und Nahe zwischen
den einzelnen Gebduden gebietsspezifisch und typisch. Dennoch sind die Voraussetzungen
gegeben, dem Nutzer der neuen Dachterrasse und dem bisherigen Nutzer der Nachbarterrasse
jeweils eine ausreichende Privatsphdre zu ermdoglichen. Ein VerstoR gegen das Gebot der
Rucksichtnahme ist nicht ersichtlich.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 05

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren

von

mit Schreiben 19.07.2017
vom

Punkt 1:

Die Bauliicke in der Georgsgasse umfasst das Gebiet des vorgelegten Bebauungsplanes
(Vorhabentrager GSW), das Grundstiick Ecke Georgsgasse-Michaelisstr. (Flurstiicke 68,
69, 134) sowie das Grundstiick Pergamentergasse 18. Dies wurde z.B. in der ,,Untersu-
chung zu alternativen ErschlieBungskonzepten des Andreasviertels’, Karte 06 so darge-
stellt.

Da das Grundstiick Ecke MichaelisstraBe in einem Zuge mit dem Vorhaben GSW errich-
tet werden soll, steht fiir uns die Frage, warum dieses Grundstiick nicht in den Bebau-
ungsplan einbezogen wurde. ImZuge einer Gesamtentwicklung des Andreasviertels ist
diese Brache als Einheit zu betrachten. So stellt sich uns z.B. die Frage, wie die archédo-
logische Untersuchung des Grundstiicks Ecke Michaelisstrale gewdhrleistet wird.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Unterschied zum ,klassischen“ Bebauungsplan soll mit dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan gemal § 12 BauGB das Planungsrecht fiir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierflir sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentrager ist Eigentiimer
bzw. Verfigungsberechtigter Uber das Baugrundstiick und er verpflichtet sich im Durchfih-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern leitet sich aus
den vorgenannten Pramissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das ndrdliche
Nachbargrundstiick an der MichaelisstraBe / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT
640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwdgungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GrolRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsatzlich zumindest nicht gréRer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Flache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fiihrt.
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Der Vorhabentrager ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt tber die o.g.
Grundstucke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundsticke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wirde.

Die Gewahrleistung archdologischer Untersuchungen ist durch die Bestimmungen des Thi-
ringer Denkmalschutzgesetzes gesichert.

Punkt 2:

ImALT640 Anlage 4.3., Grundriss UG ist zu erkennen, dass die Tiefgarage des Vorhabens
GSW tiber eine Durchfahrt mit der Tiefgarage des Nachbargrundstiickes verbunden ist.
Damit wird deutlich, dass beide Tiefgaragen als ein Komplex zu betrachten sind. Das
legt die gemeinsame ErschlieBung dieses Komplexes nahe. Die mit 56 Stellpldtzen recht
grolSe Tiefgarage, die einen Zugang zur Michaelisstralle hat, sollte sinnvollerweise auch
liber die Michaelisstralke als Sammelstralle erschlossen werden. Eine ErschlieBung liber
die Weile Gasse (verkehrsberuhigter Bereich) zieht unnétig Verkehr in das Wohnviertel
hinein.

Selbst wenn beide MalBnahmen nicht zusammen betrachtet werden koénnten, ist die
Zufahrt zur Tiefgarage der GSW nicht liber die Weie Gasse zu fiihren. Vor dem Fund des
romanischen Kellers wurde schon die Zufahrt tiber die Georgsgasse vorgesehen. Die Lage
des (zu erhaltenden) Kellers steht aus unserer Sicht einer ErschlieBung auf diesem Weg
nicht im Wege.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt weder an der MichaelisstralBe noch es verkehrlich an diese angebunden.

Die Anbindung uber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch
nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
fuhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieBung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepruft.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemdR Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhdltnisse fur die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fur den FuRgdangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Benniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fiir Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,
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- mind. 60 cm Bodenaufbau liber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

- lichte Mindesthohe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Beriicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betragt die Stra-
Renbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StralRenniveau in der Weillen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes MaR an Sicherheit fiir den FuBgangerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfllt.

Die Weille Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zahlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
malRen wie die derzeitigen Anwohner

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Maknahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich®)) nach wie vor gewadhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit
flr alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzldrmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der Weilen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den dstlichen Abschnitt der Weillen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeilRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt.

Punkt 3:

Die vorgeschlagene Fassadengestaltung betont viel zu sehr den Block-Charakter der Be-
bauung. Die quartierstypische Kleinteiligkeit wird dadurch nicht berticksichtigt. Einzig
die Ansicht Weie Gasse (BF5, BF6) zeigt eine deutliche Unterteilung im rechten Be-
reich. Eine solche Aufgliederung sollte fiir den gesamten Baukdrper vorgesehen werden.
Eine Ausbildung der Dachkanten ohne Dachiiberstand ist ein gestalterisches Element, wel-
ches fir Neubauten heutzutage ofters verwendet wird. Seine Verwendung im kleinteilig
historischen Umfeld des Andreasviertels schafft aber eine vollig untypische Abgrenzung
zurumliegenden Bebauung. Deshalb ist sie aus unserer Sicht abzulehnen.

Die Gestaltung des Garagentors aus Blech sowie der Schiebefaltliden aus Blech/ Loch-
blechverkleidung widerspricht der Materialauswahl, die fiir das Quartier typisch ist. Dort
ist Holz als verbindlicher Werkstoff fir Fenster vorgeschrieben. Ebenso ist die Verwendung
von Klinker fiir die Sockelgestaltung ein untypischer Baustoff. Klinker wurde nur fiir einige
griinderzeitliche Hduser verwendet, er ist aber fiir hiesige Gebdude nicht iblich. Dem ist
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eine Kalk- oder Sandsteinverkleidung vorzuziehen.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grolRen historischen Gebdaudekomplexen gibt es auch Beispiele
aus der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GroRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, Augustinerstrae /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegréRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steildachern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.

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

Jeder der oben genannten Gebaudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgefiige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdriger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspriinglichen Bauflucht der WeiRen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Die Festsetzung, am Bauvorhaben strallenseitig Faltladen aus Metall als Sonnenschutz zuzu-
lassen, beruht auf einem Konsens zwischen den funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen des Bauherrn und den gestalterischen Anforderungen der Planungs- und Bauverwal-
tung hinsichtlich der Gestaltung eines Sonnen-/ Sichtschutzes im Andreasviertel. Faltladen
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzladen farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fiir die Eingangstiiren sind - wie bei den Fensterladen - seitens des
Vorhabentrdgers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungs-aufwands u.a. Eingangstiren aus Aluminium, die alternativ in
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Holz ausgefiihrt werden kénnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtlich Fensterldden, Eingangstu-
ren und die beiden Toranlagen (Tiefgarage, Feuerwehrzugang) aus robustem und langlebigem
Material herzustellen und diese im Farbkanon einheitlich und korrespondierend zur Fassa-
dengestaltung auszubilden.

Stadtgestalterische Belange, die bei Neubauten eine zwingende Ausbildung in Holz erfordern
wirden, werden nicht gesehen.

Punkt 4:

Der StraBenraum entlang des Grundstiicks in der Weilen Gasse und Georgsgasse wird um
ca. 250qm aufgeweitet (Angleichung der Bauflucht, Platz fiir Baum).

Dies wird von uns grundsétzlich begrii8t. Allerdings sind Manahmen erforderlich, um zu
verhindern, dass der verbreiterte Querschnitt durch ruhenden Verkehr missbraucht wird.
Eine Mdoblierung des StraBenraumes durch die Anwohner, wie in der Birgerversammlung
zur StraBengestaltung der Weien Gasse diskutiert, wdre dabei eine denkbare Lésung. Dies
muss aber im Bebauungsplan sichergestellt werden.

Abwagung
Die Stellungnahme betrifft in diesem Punkt keine Regelungsinhalte eines Bebauungsplanes.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Be-

ricksichtigung des Punktes im Vollzug der Satzung entgegenstehen. Fir eine entsprechende
Regelung in einem Bebauungsplan auf einer 6ffentlichen Verkehrsfldche gibt es keine Rechts-
grundlage. Verkehrsregelnde und -beruhigende Maknahmen kénnen - soweit erforderlich- im
Planvollzug verwirklicht werden.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 06
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 20.07.2017

vom

Punkt 1: Verkehrstechnische ErschlieBung iiber Weille Gasse

- DieWeie Gasse als Zufahrt fiir die Tiefgarage ist nicht nachvollziehbar.

- unter Berlicksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets mit Einschluss
der Flurstiicke 69, 68, 134 (wegen Bebauung im Zusammenhang, von selben Archi-
tekten und gleichem Bautrdger sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen)
folgt die vorrangige ErschlieBung der Tiefgarage tiber MichaelisstralBe als héherran-
gige Strale.

- Planungsziel des Wettbewerbs war Zuwegung tiber Georgsgasse, dies ist auch wei-
terhin maoglich: trotz romanischem Keller kann von Georgsgasse zugefahren werden
(z.B. ldngs entlang des denkmalgeschiitzten Kellers oder mit abbiegender Rampe
entsprechend des Beschlusses des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 zur
StraBenoberflichenplanung vom 20.06.2016, OS 1277/16)

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt weder an der MichaelisstralBe noch es verkehrlich an diese angebunden.

Die Anbindung uber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch
nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
fuhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren Erschliefung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse geprift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemaR Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhdltnisse fir die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
RBenniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdndert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fur Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,
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- mind. 60 cm Bodenaufbau liber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

- lichte Mindesthohe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Bertcksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betragt die Stra-
Renbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StralRenniveau in der Weillen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes MaR an Sicherheit fiir den FuBgangerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfiillt.

Die Weille Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zahlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
malRen wie die derzeitigen Anwohner

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Malknahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewadhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fur
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzldrmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am stdrksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der Weilen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den dstlichen Abschnitt der Weillen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der Weillen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt.

Punkt 2: Tiefgarage (41 Stellplatze + 15 Stellpldatze Nachbargrundstiick}

- Tiefgarage mit iber 1.000 gm als Grogarage zu qualifizieren (nicht wie in B-Plan- Be-
grindung als Mittelgarage, S. 20) . damit gemdal § 2 ThirGarVO mit getrennten Fahr-
bahnen fir Ein- und Ausfahrt sowie separatem FulBweg auszustatten

- Schallschutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in Weiler Gasse fehlerhaft

- wegen Annahme von Asphalt als Stralenbelag, gemdl Bestdtigung der Entwurfspla-
nung des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 (0S 1277/16) aber zukiinftig
Pflaster, welches deutlich mehr Abrollgerdusche verursacht

- bei Berechnung der Schallleistung des Garagentors wird von einem mindestens 30 cm
nach innen versetzten Tor ausgegangen, im Gegensatz dazu steht die Bauleitplanung
mit der Formulierung, dass ,Garageneinfahrten mit fassadenbiindigen blickdichten
Toren auszubilden"” sind (S. 22 Vorhabenbegriindung)

- wegen Anschlussplanung (Erweiterung der Tiefgarage zum Nachbargrundstiick mit ca.
440 gm und weiteren 15 Stellpldtzen, Anlage 5 Schallimmissionsprognose) Hdchstzahl
der Fahrzeuge unrichtig
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- Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender Fahrzeuge blieben
unberdicksichtigt

- Tduschung lber Beschrankung der Stellplatzanzahl, da der Anschluss der nachbarlichen
Tiefgarage bereits seit 2015 geplant und zwischen beiden Bauherrenschaften vertrag-
lich vereinbart

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis beziglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehdrde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GrolRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlielichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage“ und der damit einherge-
henden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungs-
rechtliche Anforderungen, die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfahig
in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt worden:

. eine natlrliche Be- und Entluftung,
. eine einspurige Zufahrt mit zusatzlichem Gehweg sowie
. Ampelschaltung (Vorrangschaltung fiir einfahrende Fahrzeuge).

Damit ist die Garage in Bezug auf die Umwelteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleich-
bar.

Die Ablufteinrichtungen befinden sich alle im Hof der neuen Bebauung und stellen somit kei-
ne Beeintrachtigung fir den 6ffentlichen Stralenraum dar.

Der Einwand bezliglich der angenommenen Strallenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwdrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Grinden ist zukiinftig eine Ausfihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis erganzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fur den B-Plan ALT640 un-
ter Berlicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der Strallenober-
beldge im Bereich der Weillen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fir die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden Larmschutzmallnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erhéhung der Emissionen 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) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

Einem Versatz des Tiefgaragentores ca. 30 cm hinter der Fassade / Bauflucht kann grundsatz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

Gemadll Bayrischer Parkplatzlarmstudie wird von einer Bewegungshdufigkeit von durch-
schnittlich 7 PKW je Stunde am Tag und max. 4 PKW in der lautesten Nachtstunde ausgegan-
gen. Die Wartezeiten der der einfahrenden Fahrzeuge wird zeitlich begrenzt ausfallen, da es
flr diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Moglichkeit
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bei einem lichten StraRenraumprofil von Uber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kiinftiges Bauvorhaben einschlieRlich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflr bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fiir den VB-Plan sind ausschlieBlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fiir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 3: Wiederherstellung historischer Raumkante

- Quartier gepragt von engen Gassen. kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Raum-
kanten und verschiedenen Traufhohen

- Bestandsbebauung der Weillen Gasse in Richtung Michealisstralle iiber Marbacher Gas-
selediglich 2, 5-geschossig

- griinderzeitliches Gebdude Weile Gasse 31 als Vorbild fiir Neubebauung fir mittelal-
terliches Viertel nicht geeignet, vielmehr ist die friihere Bebauung (zwei Vollgeschosse
mit Dach, Abriss um 1999) zugrunde zu legen

- geplante Bauflucht und Gebdudehohe entspricht nicht Charakter des Andreasviertels.
fordert bspw. auch liberhéhte Geschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich sowie
widerrechtliches Parken

Abwadgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder groRerer 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 Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GroRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, Augustinerstrale /
Drachengasse usw.

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

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

Jeder der oben genannten Gebdudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgeflige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdriger Strukturen und
Einheiten durch ahnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berilicksichtigung
und Adaption der MaRstdblichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich geprdagten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.
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So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspringlichen Bauflucht der WeiRen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Punkt 4: Dimensionierung der Bebauung

- geplante Bebauung ist zu massiv, mit erdriickender Wirkung fiir die Gasse und gegen-
liberliegende Bebauung

- Wohnblockbebauung entspricht nicht Altstadtcharakter mangels Kleinteiligkeit

- Insgesamt Beeintrdchtigung des Ensembles kleinteiliger Bebauung

- Aufweitung der Weilen Gasse zur Rechtfertigung einer Gebdudehdhe mit 3,5 Geschos-
sen, welche nicht ortsiiblich ist (Orientierung hat an quartierpragenden Bestandsge-
bduden zu erfolgen, gegentiberliegende Hauser Weile Gasse 11 bis 17 sowie in Weiter-
fihrung der WeiBen Gasse Richtung Michaelisstrale, allesamt 2,5-Geschosser)

- hohe Bebauung bedeutet Verschlechterung der Lichtverhaltnisse fir Nachbarn in der
Weien Gasse, vollstindige Verschattung von Fenstern auf deren Ostseite (nachteilig
betroffener Wohnwert)

- Geschossftldchenzahl von 1,8 im Vergleich zur sonstigen Bebauung liberdimensioniert

- fast vollstindige Bodenversiegelung des Baugrundstiicks (Grundflichenzahl 93 % mit
Keller und 7G)

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punkt3 wird verwiesen.

Die innerstddtische Bebauung, mithin SchlieBung von Bauluicken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stadtebaurechts und politisches Ziel in der Stadt Erfurt, um zu-
satzlichen Wohnraum fiir die Bewohner der wachsenden Stadt zu schaffen, der weiteren Zer-
siedelung der Stadt und der Versiegelung von Grund und Boden Einhalt zu gebieten und um
die vorhandene technische und soziale Infrastruktur besser auszunutzen.

Die geplante Blockrandbebauung stellt den Ubergang aus der WeiRen Gasse bis zur Georgs-
gasse wieder her und orientiert sich dabei an der Bestandsbebauung in der Georgsgasse und
an der Nachbarbebauung WeiRRe Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stadtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weillen Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der Stralenraum erheblich aufgeweitet und die gegenulberliegende neue
Wohnbebauung tberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frihen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrdachtigung mehr dar. SchlieBlich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebdude in der Weillen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfdltige MaRnahmen zum Bodenaufbau
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und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Bei der Bestimmung des Males der baulichen Nutzung dirfen nach § 17 Abs. 1 BauNVO die
dort aufgefihrten Obergrenzen nur nach MaRgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2
BauNVO lberschritten werden.

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

1.

Stadtebauliche Grinde erfordern die Uberschreitung:

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

Es soll an die Baustruktur und an die charakteristisch héhere bauliche Dichte der Altstadt,
insbesondere des unmittelbaren Umfeldes angeknupft werden.

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

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

haltnisse wird durch folgende Umstande/ MaBnahmen vermieden:

Eine ausreichende Belichtung und Bellftung der Wohn- und Arbeitsraume bleibt aufgrund
der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

Ein gewisser ausgleichender Umstand fur die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flachenmaRige und raumliche Beschrankung der Zuldssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegriinungsmaRBnahmen auf den nicht Gberbau-
ten Grundstiicksfldchen zu sehen.

. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-

gende Umstdnde/ Mallnahmen vermieden werden:
Bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum schonen-
den Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine adaquate Flacheninanspruchnahme
im AulBenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 5: Gestaltungskonzept

Kleinteiligkeit wird nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht, vielmehr bendtigt es
einzeln stehende Gebdude mit verschiedenen Hohen, verspringenden Raumkanten, un-
terschiedliche Dach- und Gaubengestaltung

starke Unterdimensionierung der Griinflachen im Hofbereich

vorrangige Planungsziele waren das Widerherstellen der historischen Gassenansicht
in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur mit einer
addquaten Zufahrt tiber die MichaelisstralBe bzw. Georgsgasse

Einwendungen sind bei der Uberarbeitung der Planung zu beriicksichtigen

es wird erwartet, dass die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestellt
wird und die geplante Tiefgarage den verkehrsberuhigten Bereich der Weillengasse nicht
wesentlich einschrankt.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.
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Begriindung
Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens befinden sich Gebadude, die Klinker als Fassadenma-

terial verwendet haben, so dass die Verwendung dieses Materials nicht als ortuntypisch be-
zeichnet werden kann.

Die Festsetzung, am Bauvorhaben strallenseitig Faltladen aus Metall als Sonnenschutz zuzu-
lassen, beruht auf einem Konsens zwischen den funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen des Bauherrn und den gestalterischen Anforderungen der Planungs- und Bauverwal-
tung hinsichtlich der Gestaltung eines Sonnen-/ Sichtschutzes im Andreasviertel. Faltladen
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzladen farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fiir die Eingangstiiren sind - wie bei den Fensterladen - seitens des
Vorhabentrdgers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungs-aufwands u.a. Eingangstiren aus Aluminium, die alternativ in
Holz ausgefiihrt werden kdnnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtlich Fensterldden, Eingangstu-
ren und die beiden Toranlagen (Tiefgarage, Feuerwehrzugang) aus robustem und langlebigem
Material herzustellen und diese im Farbkanon einheitlich und korrespondierend zur Fassa-
dengestaltung auszubilden.

Stadtgestalterische Belange, die bei Neubauten eine zwingende Ausbildung in Holz erfordern
wirden, werden nicht gesehen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den steilen Sattelddchern der StraRen-
gebdude aus gestalterischen Griinden generell nicht zuldssig.

Es sind ausschliellich Sonnenkollektoren fiir die Warmwassererzeugung vorgesehen, jedoch
keine Photovoltaikanlagen. Diese Kollektoren werden nur auf den Flachddchern der Hofge-
bdude installiert. Der Aufstellwinkel wird sich, je nach Ausrichtung, zwischen 20-45° bewe-
gen.

Das Oberflachenmaterial der Kollektoren ist matt und nicht glanzend, somit ist nicht mit
Blendungen zu rechnen.

Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte durchaus der altstadttypi-
schen Bebauung des Umfeldes. In den angrenzenden Bereichen des Andreasviertels gibt es im
Bestand sehr viele kleine fast vollstandig Uberbaute Grundstiicke. Das Vorhaben hat rechne-
risch eine GRZ von 0,53 (nur Gebaude). Der hohe Grad an Bodenversieglung (GRZ 0,93) resul-
tiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich geforderten Stellplatznachweis, hier in
einer Tiefgarage um die Stérung des Wohnumfeldes moglichst gering zu halten und dem Er-
halt des romanischen Kellers. Allerdings wurden vielfdltige Malnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begrliinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 7: Nutzungskonzept

- urspriingliche Wettbewerbsidee, sozialvertraglichen und preisgiinstigen Mietwohn-
raum zu schaffen, wird nicht mehr umgesetzt, daher ist das Argument einer dichten
und hohen Bebauung entfallen

- Gewerbeeinheit auf Ecke Weile Gasse/Georgsgasse fehlplatziert, keine Laufkund-
schaft zu erwarten, umliegende Gewerbe von Fluktuation stark betroffen
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- falls dennoch an Gewerbeeinheit festgehalten wird, ist das Risiko eines ,Spdtis” o.4.
Nutzungsarten durch die Festlegung der Gewerbeart auszuschlieen

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte und Hohe wie in der Be-

grindung der vorangegangenen Punkte bereits dargestellt durchaus der altstadttypischen
Bebauung des Umfeldes. Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punkt5 wird verwiesen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht als Gebietsfestsetzung ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) vor. Danach sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Allerdings soll die
geplante Gewerbeeinheit lediglich Gber 56 m? Nutzflache und einen kleinen Kiichen- und Sa-
nitartrakt verfiigen, so dass die daraus resultierenden Nutzungsoptionen stark eingeschrankt
sind.

Punkt 8: Brandschutz

- nur fulldufige ErschlieBung des Hofs fiir Feuerwehr erscheint nicht ausreichend bei
derartigmassiver Hofbebauung

- Vermeidung des Brandiiberschlags auf angrenzende Nachbarbebauung muss eingehend
untersucht und ggf. nachgewiesen werden (insbesondere Erreichbarkeit der bestehen-
den Hinterhduser)

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Das Brandschutzkonzept, welches dem Vorhaben zu Grunde liegt, wurde durch ein renom-

miertes ortliches Fachplanungsbiro erstellt und mit der Feuerwehr und der Bauaufsicht vor-
abgestimmt.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgultige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht geprift und genehmigt.

Punkt 9: Bauausfithrung

- Zweifel an Standsicherheit Weie Gasse 31 wahrend der Bauphase

- hohes Beschddigungsrisiko der Nachbarbebauung, an welche direkt angebaut werden
soll, da Griindungssole der Tiefgarage deutlich tiefer als Griindung der Bestandsgebdude
st

- vorrangige Planungsziele waren das Wiederherstellen der historischen Gassenansicht
in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur mit einer
addquaten Zufahrt liber die Michaelisstralle bzw. Georgsgasse

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Stadtebaulich ist eine Grenzbebauung gewlinscht und technisch moglich.
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Ungeachtet dessen ist mit den benachbarten Bestandsgebduden ricksichtsvoll und sorgsam
umzugehen und es werden diesbeziglich die notwendigen SicherungsmaRBnahmen veran-
lasst. Der Vorhabentrdger lasst derzeit fur alle angrenzenden Gebdude ein Beweissicherungs-
gutachten anfertigen. Zudem wird mit allen relevanten Experten - Bodengutachter, Statiker,
Prifstatiker, Spezialtiefbauunterfirma u.a. - ein Konzept fiir die notwendigen Verbau- und
Unterfangungsmalnahmen erarbeitet, um den vorhandenen Nachbargebdude zu schitzen
und etwaige Bauschdaden weitestgehend auszuschlieRen.

Zu den weiteren Ausfiihrungen wird auf die Begriindung der Punkte 1-9 verwiesen.

Bei dem geplanten Bauvorhaben handelt es sich um ein Wohnungsbauvorhaben mit 39
Wohneinheiten und lediglich einer flaichenmaRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der
Ecke WeiRRe Gasse / Georgsgasse.

Auf dem Grundstuck soll eine Tiefgarage errichtet werden, die der Abdeckung des eigenen
Bedarfes an notwendigen Stellpldtzen dient.

In einem allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze und Garagen nach § 12 Abs. 2 BauNVO fur
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig.

Die geplante Tiefgarage ist nicht Uberdimensioniert und verletzt nicht das Gebot der Riick-
sichtnahme. (siehe Aussagen der Schallimmissionsprognose)

Es ist mit einer Zunahme des Quell- und Zielverkehrs durch die neuen und zusatzlichen Ein-
wohner des Wohnensembles zu rechnen. Diese ist jedoch planerisch intendiert und das Vor-
haben entspricht den Grundsatzen der Bauleitplanung (Vorrang der MaRnahmen der Innen-
entwicklung, Schaffung von neuem Wohnraumes u.a.).

Die zu erwartenden Ein- und Ausfahrten sind in der Schallimmissionsprognose ermittelt und
schalltechnisch bewertet worden. Somit bleibt festzustellen:

e Bei der zu bebauenden Flache handelt es sich um eine hocherschlossene innerstadti-
sche Brachflache mit deren Neubebauung jederzeit zu rechnen war.

e Aufgrund der urspriinglichen Nutzung des brachliegenden Baugrundstickes als priva-
ter Parkplatz kann eine verkehrliche Vorbelastung der Weillen Gasse durch ehem. Nut-
zer des Parkplatzes zu Grunde gelegt werden.

e Die zu erwartende Erhohung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier
Quell-Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie im Durchschnitt sie-
ben Zu- und Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der
am starksten frequentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der
Weillen Gasse verteilt sich das zusdtzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3
bis 4 Zufahrten (max. 2 Zufahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der WeiRkRen Gas-
se und der Wegfahrverkehr mit 3 bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem
westlichen Abschnitt der WeiRen Gasse.

e Im Bereich der TG- Zufahrt werden die Immissionsgrenzwerte der TA Larm und der 16.
BImSchV eingehalten.

e Durch die kleinrdumige Verlagerung der TG-Zufahrt in die Georgsgasse, die aus techni-
schen und funktionalen Griinden jedoch nicht realisiert werden kann, wirde sich das
zusatzliche Verkehrsaufkommen - vorhabenbedingter Quell- und Zielverkehr — nicht
verandern. Es wird lediglich das Mal§ der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der Weilen Gasse und
Georgsgasse ,verschoben®. In der Weillen Gasse ist dennoch mit einem hohen Anteil
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Anliegerverkehr mit den Fahrtzielen Richtung Norden und Westen Erfurt- Domplatz,
Zentrum B4, und A71 - zu rechnen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 07

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren

von

mit Schreiben 19.07.2017
vom

Punkt 1

Fiir uns als direkte Anwohner wirkt das geplante Gebdude liberdimensioniert, viel zu massiv
und viel zu hoch. Auf der Ostseite unseres gegentiberliegenden, wesentlich flacheren
Gebdudes wiirden sich die Lichtverhdltnisse durch den Bau immens verschlechtern, Lebens-
qualitat und Wohn- und Gebdudewert wiirden gemindert. Mitten ineinem Ensemble von klei-
neren Hausern ist uns der geplante Bau eines grolfen dreigeschossigen Wohnblocks véllig un-
verstandlich, zumal es dem sonst akribisch geschiitzten Altstadtcharakter vollig wider-
spricht.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grolRen historischen Gebdaudekomplexen gibt es auch Beispiele
aus der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der Grollen Ackerhofsgasse, der Webergasse, AugustinerstralRe /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegroRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
groRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steilddchern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthdohen.

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

Jeder der oben genannten Gebdaudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgefiige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdriger Strukturen und
Einheiten durch dahnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.
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Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspriinglichen Bauflucht der Weilken Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Zur Ermittlung der bestmoglichen stadtebaulichen und architektonischen Losung fir die
Wiederbebauung des Baugrundstiickes wurde ein Gutachterverfahren ausgelobt, bei welchem
das Architekturbiiro Hauschild den ersten Platz belegt hatte. Nach Auffassung der Juroren
reagiert das Entwurfskonzept der Architekten am besten auf die stadtebauliche Strukturen,
die vorhanden Bautypen und die architektonische Gestaltung im Andreasviertel. Dabei ist ein
eigenstandiges architektonisch gegliedertes und gestaltetes Wohnensemble entstanden, mit
dem sehr bewusst neue gestalterische Akzente gesetzt werden und gerade nicht vergangene
Bautypologien ,nur“rekonstruiert bzw. konserviert werden sollen.

Die Neubebauung in der WeiRen Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne Drem-
pel an die gegeniiberliegende Bebauung in der Weilen Gasse an. Der Nachweis der Einhaltung
der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse erfolgt im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens. Die Belichtungssituation nach DIN5034 ist in Anlage 5 der
Begriindung dargestellt. Danach kann der Tageslichtnachweis gemdR DIN 5034-4 fir die ge-
priuften Referenzpunkte weder an der Bestandsbebauung noch an der Neubebauung mit positi-
vem Ergebnis gefiihrt werden.

Es ergibt sich jedoch gegeniber einer auch ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB zuldssi-
gen zwei- bis dreigeschossigen Neubebauung (SchlieBung der Baullicke) keine signifikante
Verschlechterung. Im Gegenteil: durch die Aufweitung des StraRenraumes und die von der
derzeitigen Grundstlcksgrenze zurlickgesetzten 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 Verhdltnisse in einer historischen Altstadt sind typisch, so
dass in innerstadtischen Lagen oder im Zuge fldchensparenden Bauens eine Einhaltung der
DIN-Kriterien hdufig 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 Wohnverhdltnisse damit nicht gefdhrdet sind. Insbe-
sondere fir die Einfamilienhduser in der Weillen Gasse kann die unzureichende Belichtung
einzelner Aufenthaltsraume zur Strallenseite Uber die Belichtung der Aufenthaltsrdume von
der Hofseiteund Uberdie Aulenwohnbereiche kompensiert werden.

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

Punkt 2
Ebenso wenig nachvollziehbar ist fir uns die verkehrstechnische ErschlieBung liber die



Abwédgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

Weile Gasse, bislang verkehrsberuhigter Bereich, der sowohl von unseren eigenen Kindern im
Grundschulalter, als auch von sehr vielen Nachbarskindern hochfrequentiert wird. Durch die
momentane Planung wdre ein deutlich hoheres Verkehrsauftkommen inklusive Staus zu erwar-
ten.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war

die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
fuhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieBung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepriift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemall Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhdltnisse fur die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fiir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fur Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

» mind. 60 cm Bodenaufbau tber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

- lichte Mindesthohe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Beruicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Hohe der Weilken Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betragt die Stra-
Renbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StralRenniveau in der Weillen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal§ an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der WeiRRen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse prdferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfiillt.

Die Weille Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zahlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
malRen wie die derzeitigen Anwohner
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Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Maknahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewadhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fur
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhdhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzldarmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstralenregelung in der Weillen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den Ostlichen Abschnitt der Weillen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeilRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im Stralenraum nicht
zu erwarten.

Punkt 3

Véllig unverstandlich ist fir uns die Tietgaragenzutahrt tiber die Weille Gasse -die nun auch
noch Stellpldtze fiir das Nachbarobjekt beinhalten soll, wodurch sich die Héchstzahl der
angenommenen Fahrzeuge um 15 erhoht. Geplant ist eine einspurige Zufahrt, die auf der
Weien GassezuWarteschlangen u.Staus fiihrenwiirde. Dazukdameeinepermanente Ldarm- u. Ab-
gasbelastung durch Motoren, die beim Warten auf die Zufahrt laufen gelassen werden, aber
auch durch das nun geplante Kipptor, das eigentlich als Schwingtor vorgesehen war. Dazu ist
fur diesen Bereich nun geschnittenes Pflaster als StraBenbelag vorgesehen statt Asphalt wie
in der Entwurfsplanung. Das Pflaster verursacht wesentlich hohere Abrollgerdusche. Eine
ErschlieBung tber die héherrangige Michaelisstrale wdare unserer Ansicht nach wesentlich
sinnvollerundzu bevorzugen.

Es wird gebeten, die Einwendungen bei der Uberarbeitung der Planung zu beriicksichtigen.
Sie erfolgen inder Erwartung, dass die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt si-
chergestellt wird und die geplante Tiefgarage den verkehrsberuhigten Bereich der Wei-
KBen Gasse nicht wesentlich einschrankt.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung

Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punkt2 wird verwiesen.

Der Einwand beziiglich der angenommenen Strallenoberflache wird berticksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwadrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukiinftig eine Ausfihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis erganzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fir den B-Plan ALT640 un-
ter Berticksichtigung der geplanten Anderung des Straenbelages im Bereich der Strake kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StralRenober-
beldge im Bereich der WeiRRen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fur die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden Larmschutzmallnahmen erforderlich.
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Die rechnerische Erhohung der Emissionen 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 <=15km/h (bzw. Schrittgeschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

GemaR Bayrischer Parkplatzldrmstudie wird von einer Bewegungshaufigkeit von durch-
schnittlich 7 PKW je Stunde am Tag und max. 4 PKW in der lautesten Nachtstunde ausgegan-
gen. Die Wartezeiten der der einfahrenden Fahrzeuge wird zeitlich begrenzt ausfallen, da es
fur diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Moglichkeit
bei einem lichten StraRenraumprofil von tber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kiinftiges Bauvorhaben einschliellich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflr bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fiir den VB-Plan sind ausschlieRlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fiir das Bauvorhaben relevant.

Bei dem geplanten Bauvorhaben handelt es sich um ein Wohnungsbauvorhaben mit
39Wohneinheiten und lediglich einer flachenmaRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der
Ecke Weille Gasse / Georgsgasse.

Auf dem Grundstick soll eine Tiefgarage errichtet werden, die der Abdeckung des eigenen
Bedarfes an notwendigen Stellplatzen dient.

In einem allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze und Garagen nach § 12 Abs. 2 BauNVO fur
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig.

Die geplante Tiefgarage ist nicht Uberdimensioniert und verletzt nicht das Gebot der Riick-
sichtnahme. (siehe Aussagen der Schallimmissionsprognose)

Es ist mit einer Zunahme des Quell- und Zielverkehrs durch die neuen und zuséatzlichen Ein-
wohner des Wohnensembles zu rechnen. Diese ist jedoch planerisch intendiert und das Vor-
haben entspricht den Grundsdtzen der Bauleitplanung (Vorrang der Malknahmen der Innen-
entwicklung, Schaffung von neuem Wohnraumes u.a.).

Die zu erwartenden Ein- und Ausfahrten sind in der Schallimmissionsprognose ermittelt und
schalltechnisch bewertet worden. Somit bleibt festzustellen:

e Bei der zu bebauenden Flache handelt es sich um eine hocherschlossene innerstadti-
sche Brachflache mit deren Neubebauung jederzeit zu rechnen war.

e Aufgrund der urspringlichen Nutzung des brachliegenden Baugrundstiickes als priva-
ter Parkplatz kann eine verkehrliche Vorbelastung der Weillen Gasse durch ehem. Nut-
zer des Parkplatzes zu Grunde gelegt werden.

e Die zu erwartende Erhohung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier
Quell-Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie im Durchschnitt sie-
ben Zu- und Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der
am starksten frequentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der
Weillen Gasse verteilt sich das zusdtzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3
bis 4 Zufahrten (max. 2 Zufahrten nachts) auf den dstlichen Abschnitt der WeiRRen Gas-
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se und der Wegfahrverkehr mit 3 bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem
westlichen Abschnitt der Weillen Gasse.

e Im Bereich der TG- Zufahrt werden die Immissionsgrenzwerte der TA Larm und der 16.
BImSchV eingehalten.

e Durch die kleinrdumige Verlagerung der TG-Zufahrt in die Georgsgasse, die aus techni-
schen und funktionalen Grinden jedoch nicht realisiert werden kann, wiirde sich das
zusatzliche Verkehrsaufkommen - vorhabenbedingter Quell- und Zielverkehr — nicht
verandern. Es wird lediglich das Mal§ der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der Weilen Gasse und
Georgsgasse ,verschoben®. In der WeilRen Gasse ist dennoch mit einem hohen Anteil
Anliegerverkehr mit den Fahrtzielen Richtung Norden und Westen Erfurt- Domplatz,
Zentrum B4, und A71 - zu rechnen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 08
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 19.07.2017

vom

Punkt 1: Festsetzung des B-Plan-Gebiets

- Im zeitlichen und baulichen Zusammenhang wird die Errichtung der Gebdude auf
dem Flurstiick 8017 (B-Plan-Gebiet) sowie den Flurstiicken 69,68, 134 (entlang der
Georgsgasse zur Michaelisstrale) unter Zusammenschluss der Tietgaragen geplant

- diese EinzelbaumalBnahmen sind grundsdtzlich ein Bauvorhaben, daher ist ge-
meinsamer 8-Plan erforderlich

- Flurstiicke 69,68 und 134 pragen mallgebend das Bild der Georgsgasse und sind
somit inden B-Plan, Wohnen an der Georgsgasse) einzubeziehen

- Planungsfehler im Zuge der Festlegung des B-Plan-Gebiets schaffen stidtebaulichen
Missstand bzgl. der ErschlieBung

- die verkehrstechnische ErschlieBung der Gesamtmalnahme muss eigentlich zwin-
gend tber MichaelisstralBe als hoherrangiger Stralle erfolgen

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT

640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwagungsgebot noch das Konfliktbewadltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur méglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GrélRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrdnkt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden konnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsatzlich zumindest nicht gréer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Fldache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und Erschliefungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fuhrt.

Der Vorhabentrdger ist nicht Eigentimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt Giber die o.g.
Grundstiicke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundsticke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wirde.

Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur ErschlieBung geschaffen. Die ErschlieRBung
des Vorhabens erfolgt iber die vorhandenen angrenzenden Strallen. Das Grundstick ist tiber

die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben liber die Michaelisstrale zu erschlieRen
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Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieRung iiber WeiBe Gasse

- DieWeilBe Gasse als Zufahrt fiir die Tieftgarage ist nicht nachvollziehbar.

- unter Berlicksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets mit Einschluss
der Flurstiicke 69, 68, 134 (wegen Bebauung im Zusammenhang, von selben Archi-
tekten und gleichem Bautrdger sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen)
folgt die vorrangige ErschlieBung der Tiefgarage tiber Michaelisstrale als héherran-
gige StralSe.

- Planungsziel des Wettbewerbs war Zuwegung Lliber Georgsgasse, dies ist auch wei-
terhin méoglich: trotz romanischem Keller kann von Georgsgasse zugefahren werden
(z.B. ldngs entlang des denkmalgeschiitzten Kellers oder mit abbiegender Rampe
entsprechend des Beschlusses des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 zur
StraBenoberflichenplanung vom 20.06.2016, OS 1277/16)

- verkehrsberuhigter Bereich in der Weillen Gasse inkl. Marbacher Gasse wird durch der-
zeitige Planung fir Durchgangsverkehr geéffnet, dem Ansinnen an eine ,Spielstrale”
mit tatsdachlich auf der Strale spielenden Kindern sowie Sicherheit fir Fullganger und
Radfahrer wird die Planung der Zufahrt nicht gerecht

- stark erhohtes Verkehrsautkommen und Larmbelastung mit Staubildung in Weiler
Gasse und Marbacher Gasse zu erwarten (bereits heute Gewerbeanlieferung fiir Hotel
zum Bdren, Gastronomie Arkadas Ddéner, Bit am Dom und Ha-Noi Grill, Lieferdienst Ha-
Noi Grill sowie Paketdienste etc.)

- einspurige Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage fihrt zur Bildung von Warteschlagen auf enger
Weier Gasse (gemdal8 ThirGarVO einspurige Ein-/Ausfahrt nicht zuldssig, s. Punkt 3)

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Das Plangebiet liegt weder an der Michaelisstralle noch es verkehrlich an diese angebunden.

Die Anbindung uber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch
nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
flhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren Erschlielung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse geprift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemaR Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhadltnisse fir die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:
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- Bauteildimensionen fur Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

- mind. 60 cm Bodenaufbau Uber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

- lichte Mindesthdhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Berticksichtigung der
notwendigen Technischen Gebaudeausrustung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betragt die Stra-
Benbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das Stralenniveau in der Weilen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal8 an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der WeiRRen Gasse ge-
wahrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfullt.

Die Weile Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zdhlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
maRen wie die derzeitigen Anwohner

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische MaRnahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich®) nach wie vor gewahrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fur
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhdhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am stdrksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der EinbahnstralRenregelung in der Weilen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den dstlichen Abschnitt der Weillen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeiRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im Stralenraum nicht
zu erwarten.

Punkt 3: Tiefgarage (41 Stellplatze + 15 Stellpldtze Nachbargrundstiick}

- Tiefgarage mit tber 1.000 gm als Grogarage zu qualifizieren (nicht wie in B-Plan- Be-
grindung als Mittelgarage, S. 20). damit gemalk § 2 ThirGarVO mit getrennten Fahrbah-
nen fir Ein- und Ausfahrt sowie separatem Fulweg auszustatten

- Schallschutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in Weiler Gasse fehlerhaft

- wegen Annahme von Asphalt als Stralenbelag, gemdll Bestdtigung der Entwurfspla-
nung des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 (0S 1277/16) aber zukiinftig
Pflaster, welches deutlich mehr Abrollgerdusche verursacht

- bei Berechnung der Schallleistung des Garagentors wird von einem mindestens 30 cm
nach innen versetzten Tor ausgegangen, im Gegensatz dazu steht die Bauleitplanung
mit der Formulierung, dass ,Garageneinfahrten mit fassadenbiindigen blickdichten
Toren auszubilden” sind (S. 22 Vorhabenbegriindung)

- wegen Anschlussplanung (Erweiterung der Tiefgarage zum Nachbargrundstiick mit ca.
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440 gm und weiteren 15 Stellpldtzen, Anlage 5 Schallimmissionsprognose) Hdchstzahl
der Fahrzeuge unrichtig

- Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender Fahrzeuge blieben
unberticksichtigt

- Tduschung tber Beschrankung der Stellplatzanzahl, da der Anschluss der nachbarlichen
Tiefgarage bereits seit 2015 geplant und zwischen beiden Bauherrenschaften vertrag-
lich vereinbart

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis beziliglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehorde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GroRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlielichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage® und der damit einherge-
henden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungs-
rechtliche Anforderungen, die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfahig
in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt worden:

. eine naturliche Be- und Entliftung,
. eine einspurige Zufahrt mit zusatzlichem Gehweg sowie
. Ampelschaltung (Vorrangschaltung fir einfahrende Fahrzeuge).

Damit ist die Garage in Bezug auf die Umwelteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleich-
bar.

Die Ablufteinrichtungen befinden sich alle im Hof der neuen Bebauung und stellen somit kei-
ne Beeintrachtigung flr den 6ffentlichen Stralenraum dar.

Der Einwand beziiglich der angenommenen Strallenoberflache wird berticksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwadrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukiinftig eine Ausfihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis erganzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fir den B-Plan ALT640 un-
ter Berticksichtigung der geplanten Anderung des Straenbelages im Bereich der Strake kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der Stralkenober-
beldge im Bereich der WeiRRen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fir die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erhohung der Emissionen 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) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

Einem Versatz des Tiefgaragentores ca. 30 cm hinter der Fassade / Bauflucht kann grundsatz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

GemalR Bayrischer Parkplatzlarmstudie wird von einer Bewegungshdufigkeit von durch-
schnittlich 7 PKW je Stunde am Tag und max. 4 PKW in der lautesten Nachtstunde ausgegan-
gen. Die Wartezeiten der der einfahrenden Fahrzeuge wird zeitlich begrenzt ausfallen, da es
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flr diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Moglichkeit
bei einem lichten Stralenraumprofil von uber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kiinftiges Bauvorhaben einschlieBlich der Tiefgarage mit 15 Stellpldtzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflir bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fir den VB-Plan sind ausschliellich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4: Wiederherstellung historischer Raumkante

- Quartier gepragt von engen Gassen. kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Raum-
kanten und verschiedenen Traufhdhen

- Bestandsbebauung der Weillen Gasse in Richtung Michealisstralle iiber Marbacher Gas-
selediglich2,5-geschossig

- griinderzeitliches Gebdude Weie Gasse 31 als Vorbild fiir Neubebauung fiir mittelal-
terliches Viertel nicht geeignet, vielmehr ist die friihere Bebauung (zwei Vollgeschosse
mit Dach, Abriss um 1999) zugrunde zu legen

- geplante Bauflucht und Gebdudehdhe entspricht nicht Charakter des Andreasviertels.
fordert bspw. auch lberhdhte Geschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich sowie
widerrechtliches Parken

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grolRen historischen Gebdaudekomplexen gibt es auch Beispiele
aus der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GroRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, AugustinerstralRe /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegréBen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steildachern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.

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

Jeder der oben genannten Gebdudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgeflige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdriger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.
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So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspriinglichen Bauflucht der WeiRen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Die Neubebauung in der Weillen Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne Drem-
pel an die gegeniiberliegende Bebauung in der Weillen Gasse an. Der Nachweis der Einhaltung
der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfolgt im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens. Die Belichtungssituation nach DIN5034 ist in Anlage 5 der
Begriindung dargestellt. Danach kann der Tageslichtnachweis gemdR DIN 5034-4 fur die ge-
priften Referenzpunkte weder an der Bestandsbebauung noch an der Neubebauung mit positi-
vem Ergebnis gefiihrt werden.

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

Die nachgewiesene Belichtungssituation stellt eine oft in innerstadtischen Bereichen vor-
kommende Situation dar. Beengte Verhdltnisse 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 Brachfldchen (Innenentwicklung vor AulRenentwicklung), 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 Wohnverhdltnisse damit nicht gefahrdet sind. Insbe-
sondere fur die Einfamilienhduser in der Weillen Gasse kann die unzureichende Belichtung
einzelner Aufenthaltsraume zur Strallenseite Uiber die Belichtung der Aufenthaltsraume von
der Hofseiteund Uberdie AuBenwohnbereiche kompensiert werden.

Die DIN 5034 "Tageslicht in Innenrdumen” hat keinen normativen Charaktersondern bietet le-
diglich eine Orientierung fur den Planungsprozess. Damit gibt es keine zwingenden gesetzli-
chen Regelungen zu den Anforderungen an die Minimalbesonnung von Wohnungen.

Punkt 5: Gestaltungskonzept

- Materialien wie Klinker (Sockel) nicht ortstypisch fiir Altstadt

- Eingangstiren aus Aluminium, Faltschiebeldden sowie Hof- und Garagentore in Blech
bzw. Lochblech entsprechen nicht mittelalterlichem Charakter, vorzugswiirdig ist statt-
dessen die Verwendung von Holz

- Kleinteiligkeit wird nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht, vielmehr bendtigt es
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einzeln stehende Gebdude mit verschiedenen Héhen, verspringenden Raumkanten, un-
terschiedliche Dach- und Gaubengestaltung

- Flachdédcher (Hofbebauung) entsprechen keineswegs der ortsiiblichen Bebauung

- gilebelstindige Hduser nicht charakterisierend fir Andreasviertel (im Rahmen des
Wettbewerbs lediglich drei Beispiele benannt, weil mehr nicht vorhanden)

- PV-und Solaranlagen sind im mittelalterlichen Andreasviertel undenkbar

- Sstarke Unterdimensionierung der Griinfldchen im Hofbereich

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens befinden sich Geb&ude, die Klinker als Fassadenma-

terial verwendet haben, so dass die Verwendung dieses Materials nicht als ortuntypisch be-
zeichnet werden kann.

Die Festsetzung, am Bauvorhaben strallenseitig Faltladen aus Metall als Sonnenschutz zuzu-
lassen, beruht auf einem Konsens zwischen den funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen des Bauherrn und den gestalterischen Anforderungen der Planungs- und Bauverwal-
tung hinsichtlich der Gestaltung eines Sonnen-/ Sichtschutzes im Andreasviertel. Faltladen
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzladen farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fiir die Eingangstiiren sind - wie bei den Fensterladen - seitens des
Vorhabentrdgers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungs-aufwands u.a. Eingangstiren aus Aluminium, die alternativ in
Holz ausgefiihrt werden kdnnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtlich Fensterldden, Eingangstu-
ren und die beiden Toranlagen (Tiefgarage, Feuerwehrzugang) aus robustem und langlebigem
Material herzustellen und diese im Farbkanon einheitlich und korrespondierend zur Fassa-
dengestaltung auszubilden.

Stadtgestalterische Belange, die bei Neubauten eine zwingende Ausbildung in Holz erfordern
wuirden, werden nicht gesehen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den steilen Sattelddchern der StralRen-
gebaude aus gestalterischen Grinden generell nicht zuldssig.

Es sind ausschliellich Sonnenkollektoren fiir die Warmwassererzeugung vorgesehen, jedoch
keine Photovoltaikanlagen. Diese Kollektoren werden nur auf den Flachdachern der Hofge-
bdude installiert. Der Aufstellwinkel wird sich, je nach Ausrichtung, zwischen 20-45° bewe-
gen.

Das Oberflachenmaterial der Kollektoren ist matt und nicht glanzend, somit ist nicht mit
Blendungen zu rechnen.

Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte durchaus der altstadttypi-
schen Bebauung des Umfeldes. In den angrenzenden Bereichen des Andreasviertels gibt es im
Bestand sehr viele kleine fast vollstandig Uberbaute Grundstiicke. Das Vorhaben hat rechne-
risch eine GRZ von 0,53 (nur Gebdude). Der hohe Grad an Bodenversieglung (GRZ 0,93) resul-
tiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich geforderten Stellplatznachweis, hier in
einer Tiefgarage um die Storung des Wohnumfeldes moglichst gering zu halten und dem Er-
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halt des romanischen Kellers. Allerdings wurden vielfdltige MaBnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 6: Bauausfiihrung

- vorrangige Planungsziele waren das Wiederherstellen der historischen Gassenansicht
in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur mit einer
addquaten Zufahrt liber die Michaelisstralle bzw. Georgsgasse

- Einwendungen sind bei der Uberarbeitung zu berticksichtigen

- eswird erwartet, dass die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestellt
wird und die geplante Tiefgarage den verkehrsberuhigten Bereich der Weillen Gasse nicht
wesentlich einschrankt.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zu den Punkten 1-5 wird verwiesen.

Bei dem geplanten Bauvorhaben handelt es sich um ein Wohnungsbauvorhaben mit 39
Wohneinheiten und lediglich einer flaichenmaRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der
Ecke Weille Gasse / Georgsgasse.

Auf dem Grundstuck soll eine Tiefgarage errichtet werden, die der Abdeckung des eigenen
Bedarfes an notwendigen Stellplatzen dient.

In einem allgemeinen Wohngebiet sind Stellpldtze und Garagen nach § 12 Abs. 2 BauNVO fir
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig.

Die geplante Tiefgarage ist nicht Uberdimensioniert und verletzt nicht das Gebot der Riick-
sichtnahme. (siehe Aussagen der Schallimmissionsprognose)

Es ist mit einer Zunahme des Quell- und Zielverkehrs durch die neuen und zusatzlichen Ein-
wohner des Wohnensembles zu rechnen. Diese ist jedoch planerisch intendiert und das Vor-
haben entspricht den Grundsdtzen der Bauleitplanung (Vorrang der Maknahmen der Innen-
entwicklung, Schaffung von neuem Wohnraumes u.a.).

Die zu erwartenden Ein- und Ausfahrten sind in der Schallimmissionsprognose ermittelt und
schalltechnisch bewertet worden. Somit bleibt festzustellen:

e Bei der zu bebauenden Fldche handelt es sich um eine hocherschlossene innerstadti-
sche Brachflache mit deren Neubebauung jederzeit zu rechnen war.

e Aufgrund der urspriinglichen Nutzung des brachliegenden Baugrundstickes als priva-
ter Parkplatz kann eine verkehrliche Vorbelastung der Weillen Gasse durch ehem. Nut-
zer des Parkplatzes zu Grunde gelegt werden.

e Die zu erwartende Erhdhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier
Quell-Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie im Durchschnitt sie-
ben Zu- und Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der
am starksten frequentierten Nachstunde. Aufgrund der EinbahnstralRenregelung in der
Weillen Gasse verteilt sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3
bis 4 Zufahrten (max. 2 Zufahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der Weien Gas-
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se und der Wegfahrverkehr mit 3 bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem
westlichen Abschnitt der Weillen Gasse.

e Im Bereich der TG- Zufahrt werden die Immissionsgrenzwerte der TA Larm und der 16.
BImSchV eingehalten.

e Durch die kleinrdumige Verlagerung der TG-Zufahrt in die Georgsgasse, die aus techni-
schen und funktionalen Grinden jedoch nicht realisiert werden kann, wirde sich das
zusatzliche Verkehrsaufkommen - vorhabenbedingter Quell- und Zielverkehr — nicht
verandern. Es wird lediglich das Mal§ der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der Weilen Gasse und
Georgsgasse ,verschoben. In der Weillen Gasse ist dennoch mit einem hohen Anteil
Anliegerverkehr mit den Fahrtzielen Richtung Norden und Westen Erfurt- Domplatz,
Zentrum B4, und A71 - zu rechnen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 09
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 19.07.2017

vom

Punkt 1:Festsetzung des Bebauungsplangebietes

e Nach ¢ 1Absatz 5 BauGB sollen die Bauleitpldne eine nachhaltige stiadtebauliche Ent-
wicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Woh! der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Berticksichtigung der Wohnbed(irfnisse der Bevilkerung gewdhrleisten. Sie sollen
dazu beitragen, eine menschenwlirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Diese bundesrechtlich angestrebte nachhal-
tige stadtebauliche Entwicklung erfordert, dass die im zeitlichen und baulichen Zu-
sammenhang geplanten Baumalnahmen

- aufdem Flurstiick 80/7 (vorliegender Bebauungsplanentwurf ALT640) sowie

- aufden Flurstiicken 69,68, 134 (entlang der Georgsgasse zur Michaelisstralle)
von einem gemeinsamen Bebauungsplan erfasst werden. Dies gilt hier umso mehr als

- die geplanten Tiefgaragen miteinander verbunden werden sollen und

- die Flurstiicke 69, 68 und 134 mallgebend das Bild der Georgsgasse pragen und somit in
den ausdriicklich ,Wohnen an der Georgsgasse” benannten Bebauungsplan einzubezie-
hen sind.

e Planungsfehler im Zuge der Festlegung des Bebauungsplangebietes schaffen stadtebau-
lichen Missstand bzgl. der ErschlieBung. So auch im vorliegenden Falle: Die verkehrs-
technische ErschlieBung der Gesamtmalnahme mlsste bei einer planungsfehlerfreien
Abwdgung lber die héherrangige Michaelisstralle erfolgen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT

640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwagungsgebot noch das Konfliktbewadltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur méglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GrélRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden konnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsdtzlich zumindest nicht gréer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Flache einen Vorhabenbezug auf-
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weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fiihrt.

Der Vorhabentrager ist nicht Eigentliimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt Uiber die o.g.
Grundstucke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundsticke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wirde.

Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur ErschlieBung geschaffen. Die ErschlieBung
des Vorhabens erfolgt Uiber die vorhandenen angrenzenden StraRen. Das Grundstiick ist Uber
die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben Uber die Michaelisstralle zu erschlieBen

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieRung iiber die WeiRe Gasse
Die Bestimmung der Weien Gasse als Zufahrt fiir die geplante Tiefgarage ist aus nach-
stehenden Griinden nicht nachvollziehbar:

e Unter Berlicksichtigung der richtigen Festlegung des Bebauungsplangebietes mit Ein-
schluss der Flurstiicke 69, 68, 134 (wegen Bebauung im Zusammenhang, von selben Ar-
chitekten undgleichem Bautrdager sowie unter ZusammenschlussderTiefgaragen)wda-
re-wieobendargestellt-die vorrangige verkehrstechnische ErschlieBung derTiefgarage
liber MichaelisstraBealshéherrangige Straleerforderlich.

e Planungsziel des vorausgegangenen Wettbewerbs war die Zuwegung lber die Georgs-
gasse. Diese ist auch weiterhin méglich, und zwar trotz des
romanischen Kellers - es kann weiterhin von Georgsgasse zugefahren werden (z. B. langs
entlang des denkmalgeschiitzten Kellers oder mit abbiegender Rampe entsprechend des
Beschlusses des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 zur StraBenoberfldchen-
planung vom 20.06.2016, DS 1277/16).

e Der verkehrsberuhigte Bereich in der Weilen Gasse (,Spielstrale”) wird durch die derzei-
tige Planung fir die Zufahrt zur Tiefgarage konterkariert; Spielen auf der Stralle wird
durch den Zu- und Abfahrtsverkehr aus der Tiefgarage riskanter.

e Zu erwarten ist dartiber hinaus ein erhohtes Verkehrsauftkommen und Larmbelastung
mit Staubildung in Weier Gasse (bereits heute Gewerbeanlieferung fiir Hotel zum Ba-
ren, Gastronomie Arkadas Doner, Bit am Dom und Ha-Noi Grill, Lieferdienst Ha-Noi Grill
sowie Paketdienste etc.).

e Dije zu erwartende Staubildung ist Folge der einspurigen Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage
auf der engen Weilen Gasse.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt weder an der MichaelisstralRe noch es verkehrlich an diese angebunden.

Die Anbindung uber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch
nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
flhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieBung erforderlich.
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Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse geprift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemall Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhaltnisse fur die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fiir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das StraRenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

« Bauteildimensionen fir Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

» mind. 60 cm Bodenaufbau tber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

« lichte Mindesthdhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Berlicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Hohe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betrdgt die Stra-
Renbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StraRenniveau in der WeiRen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal§ an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der Weilen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfiillt.

Die Weille Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zdhlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
malRen wie die derzeitigen Anwohner

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Maknahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewahrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fur
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am stdrksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstralenregelung in der Weillen Gasse verteilt
sich das zuséatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der Weilen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeilRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit ist eine Staubildung im StraBenraum nicht
zu erwarten.
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Punkt 3: Tiefgarage (41 Stellpldtze + 15 Stellplatze Nachbargrundstiick)

Uber die tatsdchliche Stellplatzanzahl wird in den Planfestlegungen getiuscht

- aulBen vor bleibt, dass der Anschluss der nachbarlichen Tiefgarage be-
reits seit 2015 geplant und zwischen beiden Bauherrenschaften vertraglich

vereinbart ist (—-+ Erweiterung der Tiefgarage zum Nachbargrundstiick mit ca. 440 gm
und weiteren 15 Stellpldtzen).

Die geplante Tiefgarage mit lber 1.000 gm ist als GroBgarage zu qualifizieren (und
nicht, wie in der Bebauungsplan-Begriindung, als Mittelgarage, s. S. 20). Gemdl ¢ 2
ThiirGarVO ist die Tiefgarage danach mit getrennten Fahrbahnen fir Ein- und Austahrt
sowie separatem Fulweg auszustatten.

Die Schallimmissionsprognose LG 06/2016 zur geplanten Tiefgarage geht von veralteten
Annahmen aus und kann daher die Festlegungen des Bebauungsplanentwurfs nicht er-
messenstehlerfrei begriinden. Zu den tiberholten Pramissen gehdren:

dieAnnahme, die Weile Gasse werde asphaltiert -gemdal8 Bestédtigung der Entwurfspla-
nung des Bau-und\Verkehrsausschusses vom27.10.2016 (0S 1277/16)sollallerdings zu-
kiinftig Pflasterverwandtwerden, welches

deutlich mehrAbrollgerdusche verursacht.

Bei der Berechnung der Schallleistung des Garagentors wird von einem mindestens 30
cm nach innen versetzten Tor ausgegangen —imGegensatz dazu steht die Festlegung im
Bebauungsplanentwurf mit der Formulierung, dass,Garageneinfahrten mit fassaden-
bindigen blickdichtenToren auszubilden”sind(s.S.22Vorhabenbegriindung).

Mit Blick auf die Anschlussplanung (—-+ Erweiterung der Tiefgarage zum Nachbargrund-
stiick mit ca. 440 gm und weiteren 15 Stellpldtzen, s. Anlage 5 Schallimmissionsprogno-
se) ist die dem Gutachten zugrunde gelegte Hochstzahl der Fahrzeuge unrichtig.
Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender Fahrzeuge blieben un-
beriicksichtigt.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis beziliglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehdrde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GroRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlieBlichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage“ und der damit einherge-
henden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen, die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfa-
hig in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt worden:

eine natlrliche Be- und Entluftung,
eine einspurige Zufahrt mit zusatzlichem Gehweg sowie
Ampelschaltung (Vorrangschaltung fur einfahrende Fahrzeuge).

Damit ist die Garage in Bezug auf die Umwelteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleich-
bar.

Die Ablufteinrichtungen befinden sich alle im Hof der neuen Bebauung und stellen somit kei-
ne Beeintrachtigung fir den 6ffentlichen Stralenraum dar.

Der Einwand beziglich der angenommenen Strallenoberflache wird berticksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwdrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
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Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukinftig eine Ausfiithrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis erganzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fir den B-Plan ALT640 un-
ter Berlicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StralRenober-
beldge im Bereich der WeiRRen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fir die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erhohung der Emissionen 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 <=15km/h (bzw. Schrittgeschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

Einem Versatz des Tiefgaragentores ca. 30 cm hinter der Fassade / Bauflucht kann grundsatz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

GemadR Bayrischer Parkplatzlarmstudie wird von einer Bewegungshaufigkeit von durch-
schnittlich 7 PKW je Stunde am Tag und max. 4 PKW in der lautesten Nachtstunde ausgegan-
gen. Die Wartezeiten der der einfahrenden Fahrzeuge wird zeitlich begrenzt ausfallen, da es
fir diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Moéglichkeit
bei einem lichten StraRenraumprofil von tber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kiinftiges Bauvorhaben einschliellich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflr bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fir den VB-Plan sind ausschlieBlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4. Wiederherstellung historischer Raumkanten
Festzustellen ist zundchst, dass

- sich das Plangebiet innerhalb des mittelalterlichen Altstadtkerns der Landeshauptstadt
Erfurt befindet und

- das Quartier gepragt ist von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden
Raumkanten und verschiedenen Traufhdéhen. Dies gilt auch fir die urspriingliche Bebau-
ung der dort ca. 1999 abgerissenen Gebdude (zwei Vollgeschosse mit Dach). Vergleichba-
res gilt fiir die in der WeiBen Gasse gegeniiber dem zu bebauenden Flurstiick entstande-
nen Gebdaude.
Zu begriiBen ist daher das Ziel des Bebauungsplans, die letzte groBe Brachflache im An-
dreasviertel einer angemessenen Neubebauung zuzufiihren und die stidtebauliche Sto-
rung behutsam zu heilen und zu reparieren (s. Begriinduneg,
u.a.S5)
Diesem Ziel und der Lage mitten in der mittelalterlich geprdgten Altstadt widerspricht
allerdings die Festlegung des Bebauungsplanentwurfs, die Raumkanten entlang der
Georgsgasse und der Weilen Gasse durch eine dreigeschossige Wohnbebauung neu zu
definieren.
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Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben groRen historischen Gebdaudekomplexen gibt es auch Beispiele
aus der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GrolRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, Augustinerstralle /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegréRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolle Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steilddchern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.

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

Jeder der oben genannten Gebdudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgeflige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begriindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdriger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspringlichen Bauflucht der Weilen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Die Neubebauung in der Weillen Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne
Drempel an die gegenlberliegende Bebauung in der WeiRen Gasse an.

Punkt 5: Dimensionierung der Bebauung

e Die geplante Bebauung ist zu massiv, mit erdriickender Wirkung fiir die Weile Gasse
und die gegeniiberliegende, vorhandene Bebauung in der Weilen Gasse.

e Dies gilt insbesondere auch mit Blick auf die Verschlechterung der Lichtverhdltnisse,
insbesondere fir die direkten Nachbarn in der Weilen Gasse.

* Die Wohnblockbebauung entspricht mangels Kleinteiligkeit nicht dem Altstadtcharak-
ter.

» Die zugelassene Geschossflachenzahl von 1,8 ist im Vergleich zur sonstigen Bebauung
tberdimensioniert. Nach ¢ 17Abs. 2 Bau NVO sind zwar ausnahmsweise Uberschreitun-
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gen maglichen, wenn die Uberschreitung durch Umstdnde ausgeglichen ist oder durch
Malnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt werden.
Solche AusgleichsmaBnahmen sind hier indes nicht ersichtlich. Im Ubrigen verwundert,
dass die diesbeziigliche Begriindung auf § 17Abs. 3 BauNVO basiert,; einer Norm, die es
nicht gibt.

= Die fast vollstandige Bodenversiegelung des Baugrundstiicks (Grundflachenzahl 93 %
mit Keller und TG) widerspricht ebenfalls dem kleinteiligen Charakter des Quartiers.
Hinzu kommt die starke Unterdimensionierung der Griinflachen im Hofbereich.

Abwadgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punkt 4 wird verwiesen.

Die innerstddtische Bebauung, mithin SchlieBung von Baullicken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stadtebaurechts und politisches Ziel in der Stadt Erfurt, um zu-
satzlichen Wohnraum fir die Bewohner der wachsenden Stadt zu schaffen, der weiteren Zer-
siedelung der Stadt und der Versiegelung von Grund und Boden Einhalt zu gebieten und um
die vorhandene technische und soziale Infrastruktur besser auszunutzen.

Die geplante Blockrandbebauung stellt den Ubergang aus der Weien Gasse bis zur Georgs-
gasse wieder her und orientiert sich dabei an Bestandsbebauung in der Georgsgasse und an
der Nachbarbebauung Weille Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stadtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weillen Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der Stralenraum erheblich aufgeweitet und die gegenlberliegende neue
Wohnbebauung tUberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frihen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrdachtigung mehr dar. Schlielich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebdude in der Weillen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Ein entsprechender Belichtungsnachweis - Sonneneinfall 50°-Winkel nach DIN 5034 — wurde
erstellt und der Begriindung als Anlage beigefligt. Der Nachweis der Einhaltung der normier-
ten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse erfolgt im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens. Dabei ist festzustellen, dass es keine zwingenden gesetzlichen Rege-
lungen zu den Anforderungen an die Minimalbesonnung von Wohnungen gibt. Die DIN 5034
"Tageslicht in Innenrdumen" hat keinen normativen Charakter. Die Vorschrift bietet lediglich
nur eine Orientierung fur den Planungsprozess.

Insbesondere in innerstadtischen Lagen oder im Zuge flachensparenden Bauens ist eine Ein-
haltung der DIN-Kriterien hdufig in Teilen nicht gegeben. Die vom Gutachter nachgewiesene
Besonnungssituation stellt eine oft in innerstadtischen Bereichen vorkommende Situation
dar. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind damit nicht gefahrdet.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfdltige MafRnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.
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Bei der Bestimmung des Males der baulichen Nutzung dirfen nach § 17 Abs. 1 BauNVO die
dort aufgefiihrten Obergrenzen nur nach Malkgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2
BauNVO lberschritten werden.

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

1. Stadtebauliche Griinde erfordern die Uberschreitung:

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

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

- Das Potential einer Gberdurchschnittlich 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:

- Eine ausreichende Belichtung und Bellftung der Wohn- und Arbeitsraume bleibt aufgrund
der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

- Ein gewisser ausgleichender Umstand fur die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flachenmaRige und raumliche Beschrankung der Zuldssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegriinungsmaRnahmen auf den nicht Gberbau-
ten Grundstiicksfldchen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstdnde/ Malknahmen vermieden werden:

- Bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum schonen-
den Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine adaquate Flacheninanspruchnahme
im AuRenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 6: Gestaltungskonzept

* Kleinteiligkeit wird nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht, vielmehr bedarf es
einzeln stehender Gebdude mit verschiedenen Hohen, verspringenden Raumkanten so-
wie unterschiedlichen Dach- und Gaubengestaltungen.

e Giebelstandige Hduser sind nicht charakterisierend fiir das Andreasviertel (im Rahmen
des Wettbewerbs wurde lediglich drei Beispiele benannt, weil mehr nicht vorhanden
sind).

e PV-und Solaranlagen sind im mittelalterlichen Andreasviertel undenkbar.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens befinden sich Gebdude, die Klinker als Fassadenma-

terial verwendet haben, so dass die Verwendung dieses Materials nicht als ortuntypisch be-
zeichnet werden kann.

Die Festsetzung, am Bauvorhaben strallenseitig Faltladen aus Metall als Sonnenschutz zuzu-
lassen, beruht auf einem Konsens zwischen den funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen des Bauherrn und den gestalterischen Anforderungen der Planungs- und Bauverwal-
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tung hinsichtlich der Gestaltung eines Sonnen-/ Sichtschutzes im Andreasviertel. Faltladen
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzladen farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fur die Eingangstiren sind - wie bei den Fensterldden - seitens des
Vorhabentrdgers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungs-aufwands u.a. Eingangstiiren aus Aluminium, die alternativ in
Holz ausgefihrt werden konnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, sdamtlich Fensterldden, Eingangstu-
ren und die beiden Toranlagen (Tiefgarage, Feuerwehrzugang) aus robustem und langlebigem
Material herzustellen und diese im Farbkanon einheitlich und korrespondierend zur Fassa-
dengestaltung auszubilden.

Stadtgestalterische Belange, die bei Neubauten eine zwingende Ausbildung in Holz erfordern
wirden, werden nicht gesehen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den steilen Sattelddchern der StraRen-
gebaude aus gestalterischen Grinden generell nicht zuldssig.

Es sind ausschlieBlich Sonnenkollektoren flr die Warmwassererzeugung vorgesehen, jedoch
keine Photovoltaikanlagen. Diese Kollektoren werden nur auf den Flachdachern der Hofge-
baude installiert. Der Aufstellwinkel wird sich, je nach Ausrichtung, zwischen 20-45° bewe-
gen.

Das Oberflachenmaterial der Kollektoren ist matt und nicht glanzend, somit ist nicht mit
Blendungen zu rechnen.

Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte durchaus der altstadttypi-
schen Bebauung des Umfeldes. In den angrenzenden Bereichen des Andreasviertels gibt es im
Bestand sehr viele kleine fast vollstandig Uberbaute Grundstiicke. Das Vorhaben hat rechne-
risch eine GRZ von 0,53 (nur Gebdude). Der hohe Grad an Bodenversieglung (GRZ 0,93) resul-
tiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich geforderten Stellplatznachweis, hier in
einer Tiefgarage um die Storung des Wohnumfeldes moglichst gering zu halten und dem Er-
halt des romanischen Kellers. Allerdings wurden vielfdltige Malnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begrlinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 7: Brandschutz

* Wegen der liberdimensionierten Bebauung einschlieBlich der Innenhofbebauung ist fir
die Feuerwehr nur eine fulllaufige ErschlieBung des Hofs moglich. Dies erscheint nicht
ausreichend.

* Insbesondere die Vermeidung des Brandiiberschlags auf die angrenzende,
z. T. unmittelbar angrenzende Nachbarbebauung muss eingehend untersucht und si-
chergestellt werden.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.
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Begriindung
Das Brandschutzkonzept, welches dem Vorhaben zu Grunde liegt, wurde durch ein renom-

miertes ortliches Fachplanungsbiro erstellt und mit der Feuerwehr und der Bauaufsicht vor-
abgestimmt.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgultige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht geprift und genehmigt.

Punkt 8: Bauausfithrung

Geplant ist eine Wand-an-Wand-Bebauung zu den Wohnhdusern Weilke Gasse 31/32. Die
Griindungssole der geplanten Tiefgarage ist deutlich tiefer als die Griindung der Bestands-
gebdude. Zudem stammen die Fundamente der Bestandsgebdude z. T. aus dem 17./hd. Die
Standsicherheit dieser Wohnhduser ist wahrend der gesamten Bauphase zu gewdhrleisten.
Eingriff in Eigentum und Wohnwert der angrenzenden Bestandsbebauung ist zu verhin-
dern.

Abwadgung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Stdadtebaulich ist eine Grenzbebauung gewiinscht und technisch moglich. Ungeachtet dessen

ist mit den benachbarten Bestandsgebduden riicksichtsvoll und sorgsam umzugehen und es
werden diesbeziglich die notwendigen Sicherungsmallnahmen veranlasst. Der Vorhabentra-
ger lasst derzeit fir alle angrenzenden Gebdude ein Beweissicherungsgutachten anfertigen.
Zudem wird mit allen relevanten Experten - Bodengutachter, Statiker, Prifstatiker, Spezial-
tiefbauunterfirma u.a. - ein Konzept fur die notwendigen Verbau- und UnterfangungsmaR-
nahmen erarbeitet, um den vorhandenen Nachbargebdude zu schiitzen und etwaige Bauscha-
den weitestgehend auszuschlieRen.

Zu den weiteren Ausfiihrungen wird auf die Begriindung der Punkte 1-7 verwiesen.



Abwédgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O'I O
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 19.07.2017
vom

Punkt 1

Die Zufahrt zur Tiefgarage des Objektes mit ca. 40 Stellpldtzen soll entgegen der friiheren
Planung, die eine An- und Abfahrt von der Georgsgasse aus vorsah, nun lber die Weile
Gasse erfolgen.

Eine Notwendigkeit dieser Anderung ist fiir mich in keiner Weise nachvollziehbar, da aus
den dffentlich gemachten Planungen nicht erkennbar ist, warum die urspringliche Varian-
te, die eine schnelle Zubringung des Verkehrs in die MichaelisstraBe mdglich macht, nicht
doch durchfihrbar sein sollte.

Dariiber hinaus ist diese Anderung fiir mich als Anwohner und Hauseigentimer in keiner
Weise akzeptabel, da durch die Platzierung der Tiefgarageneinfahrt in der Weien Gasse
die durch die ca. 40 neuen Eigentumswohnungen entstehende zusdtzliche Verkehrslast im
Sinne der An- und Abfahrt von den jeweiligen Wohnungen komplett auf die Anwohner der
Weien Gasse abgewdlzt wird.

Zurzeit befinden sich inder Weilken Gasse ca. 80 Wohneinheiten undwenige kleine dienst-
leistende Gewerbeeinheiten. Ein Parken in der Weilen Gasse selbst ist weitestgehend
nichterlaubt, so dass auch die Besucher der Dienstleister in der Regel nicht mit dem PKW
kommen.

Es ist also schliissig zu erwarten, dass durch die modifizierte Planung der Tiefgaragenzu-
fahrt, die die Zahl der liber die WeiBe Gasse verkehrstechnisch erschlossenen Wohneinhei-
ten um ca. 50 Prozent erhéht, auch der spiirbare Autoverkehr in etwa in diesem Umfang
zunehmen dtrfte, wodurch der Charakter der Weilen Gasse als ,verkehrsberuhigter Be-
reich®) im Rahmen der

,Begegnungszone Erfurt” deutlich eingeschrankt wird.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war

die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
flhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieBung erforderlich.

Zunachst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepruft.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemal Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhaltnisse fir die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fir den FuRgangerverkehr zu erwarten.
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Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Benniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdndert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fur Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

- mind. 60 cm Bodenaufbau Uber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

- lichte Mindesthdhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Berticksichtigung der
notwendigen Technischen Gebaudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Hohe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betragt die Stra-
Benbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StralRenniveau in der Weilen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal} an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der Weilen Gasse ge-
wahrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde in Abstimmung mit den relevanten Bau- und Pla-
nungsamtern die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der WeiRRen Gasse praferiert. Bei dieser
Losung werden die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfullt.

Bei dem geplanten Bauvorhaben handelt es sich um ein Wohnungsbauvorhaben mit 39
Wohneinheiten und lediglich einer flaichenmaRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der
Ecke Weille Gasse / Georgsgasse.

Auf dem Grundstick soll eine Tiefgarage errichtet werden, die der Abdeckung des eigenen
Bedarfes an notwendigen Stellplatzen dient.

In einem allgemeinen Wohngebiet sind Stellpldtze und Garagen nach § 12 Abs. 2 BauNVO fir
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig.

Die geplante Tiefgarage ist nicht Uberdimensioniert und verletzt nicht das Gebot der Riick-
sichtnahme. (siehe Aussagen der Schallimmissionsprognose)

Es ist mit einer Zunahme des Quell- und Zielverkehrs durch die neuen und zusatzlichen Ein-
wohner des Wohnensembles zu rechnen. Diese ist jedoch planerisch intendiert und das Vor-
haben entspricht den Grundsdtzen der Bauleitplanung (Vorrang der Mallnahmen der Innen-
entwicklung, Schaffung von neuem Wohnraumes u.a.).

Die zu erwartenden Ein- und Ausfahrten sind in der Schallimmissionsprognose ermittelt und
schalltechnisch bewertet worden. Somit bleibt festzustellen:

e Bei der zu bebauenden Flache handelt es sich um eine hocherschlossene innerstadti-
sche Brachflache mit deren Neubebauung jederzeit zu rechnen war.

e Aufgrund der urspringlichen Nutzung des brachliegenden Baugrundstiickes als priva-
ter Parkplatz kann eine verkehrliche Vorbelastung der WeilRen Gasse durch ehem. Nut-
zer des Parkplatzes zu Grunde gelegt werden.

e Die zu erwartende Erhohung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier
Quell-Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie im Durchschnitt sie-
ben Zu- und Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der
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am starksten frequentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der
Weilken Gasse verteilt sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3
bis 4 Zufahrten (max. 2 Zufahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der Weien Gas-
se und der Wegfahrverkehr mit 3 bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem
westlichen Abschnitt der Weillen Gasse.

e Im Bereich der TG- Zufahrt werden die Immissionsgrenzwerte der TA Larm und der 16.
BImSchV eingehalten.

e Durch die kleinrdumige Verlagerung der TG-Zufahrt in die Georgsgasse, die aus techni-
schen und funktionalen Griinden jedoch nicht realisiert werden kann, wirde sich das
zusatzliche Verkehrsaufkommen - vorhabenbedingter Quell- und Zielverkehr — nicht
verandern. Es wird lediglich das Mal§ der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der Weilen Gasse und
Georgsgasse ,verschoben. In der Weillen Gasse ist dennoch mit einem hohen Anteil
Anliegerverkehr mit den Fahrtzielen Richtung Norden und Westen Erfurt- Domplatz,
Zentrum B4, und A71 - zu rechnen.

Punkt 2

Lediglich aus einer Anlage der verdffentlichten Planungsunterlagen geht hervor, dass die
beider-offenbar zeitnah geplanten - Bebauung der an das Flurstiick 8017 (B-Plan-Gebiet)
angrenzenden Flurstiicke 69, 68 und 134, die ErschlieBung der dort geplanten weiteren 15
Tiefgaragenpldtze ebenso liberdie Tiefgaragenzufahrt inder WeiBen Gasseerfolgensoll.
Dies verschdrft das unter 1. dargestellte Problem in massiver Form.

Fiir diese Planung scheint es diesbeziigliche vertragliche Vereinbarungen zwischen dem
Bauherrn des B-Plan-Gebiets und dem kiinftigen Bauherrn bzw. dem Eigentimer der an-
grenzenden Flurstiicke 69, 68 und 134 zu geben.

Falls beide Bauobjekte eine gemeinsame Tiefgaragenzufahrt erhalten sollen -was grund-
sdtzlich sichernicht abwegig ist-so kanndiese sinnhafterweise nur tiber die Michaelis-
strale erfolgen. Eine gemeinsame Zufahrt von der Weillen Gasse fiir samtliche 56 Stellplat-
ze ist absurd und vollig inakzeptabel.

Falls tatsdchlich die Absicht des Zusammenschlusses der Tiefgaragen und deren gemeinsa-
mer ZufahrterschlieBung besteht, und die inzwischen bekannt gewordene zugrundeliegen-
de Vereinbarung den Tatsachen entspricht, kann die bisherige Argumentation mit 41 Tief-
garagenpldtzen und die auf dieser Grundlage erstellte Schallimmissionsprognose nur als
grober Tduschungsversuch der Offentlichkeit und insbesondere der Anwohnerschaft der
Weien Gasse interpretiert werden.

Das Genehmigungsverfahren soll hier offenbar durch Vorenthalten von Informationen be-
einflusst und somit manipuliert werden.

Ich sehe es nicht nur als mein Recht sondern insbesondere auch als meine Pflicht im Sinne
der nachhaltigen Wohnqualitdt in diesem Quartier an, lhnen diese Bedenken und Einwen-
dungen mitzuteilen, und hoffe, dass diese im Rahmen der weiteren Planungen und Geneh-
migungsverfahren Beriicksichtigung finden.

Die neuen Bewohner der ca. 40 neuen Wohnungen sind hier herzlich willkommen.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
m Unterschied zum ,klassischen“ Bebauungsplan soll mit dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan gemdR § 12 BauGB das Planungsrecht fur ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
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werden. Hierflr sind weitere Voraussetzungen zu erflllen; der Vorhabentrdger ist Eigentiimer
bzw. Verfigungsberechtigter Uber das Baugrundstick und er verpflichtet sich im Durchfih-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern leitet sich aus
den vorgenannten Pramissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das nordliche
Nachbargrundstiick an der Michaelisstralle / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfir be-
darf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls gesonderten Planverfah-
rens, in dem die Auswirkungen des Nachbarvorhabens dann entsprechend geprift werden.

Der Vermerk auf einen moglichen Anschluss einer Tiefgarage auf dem Nachbargrundstiick in
der Anlage 5 des Larmschutzgutachtens des Ing.- Biiro Frank & Apfel wird geldscht, da dieser
nicht Gegenstand des Gutachtens und des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT640 ist.

Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT
640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwadgungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter Groe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsdtzlich zumindest nicht gréRer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Flache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und Erschliefungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fuhrt.

Der Vorhabentrdger ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfligungsberechtigt tiber die 0.g.
Grundstiicke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundsticke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wirde.

Die ErschlieBung des Vorhabens erfolgt liber die vorhandenen angrenzenden Stralen. Das
Grundstick ist Uber die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben Uber die Michaelisstralle zu erschlieRen.
Das Plangebiet liegt weder an der MichaelisstralRe noch es verkehrlich an diese angebunden.

Die Anbindung lber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers wie oben
dargestellt technisch nicht moglich.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 01 1
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 18.07.2017

vom

Punkt 1: Fehlerhafte Festsetzung des B-Plan-Gebiets

Soweit wir das einschdtzen kénnen, wird im zeitlichen und baulichen Zusammenhang mit
der Errichtung der Gebdude im Gebiet des ausgewiesenen B-Planes die Bebauung der
Flurstiicke 68, 69 und 134 (Grundstiicke entlang der Georgsgasse zur Michaelisstralle) er-
folgen. Auch wenn es um unterschiedliche Eigentiimer geht, ist wohl insbesondere vorge-
sehen, dass diese weiteren Grundstiicke keine eigenstandige Tiefgarage erhalten sollen,
sondern die dort geplante Tiefgarage mit der Tiefgarage des B-Plan-Gebiets verbunden wer-
den soll. Es handelt sich somit um zwei Baumalnahmen, die wirtschaftlich und praktisch
so eng miteinander verbunden sind, dass ein gemeinsamer B-Plan erforderlich gewesen
wdre. Das derzeit ausgewiesene B-Plan- Gebiet erfasst somit das Gesamtprojekt/-vorhaben
nur unvollstandig und erscheint daher nicht

rechtmalig festgelegt. Was fiir die unterirdische Bebauung gilt, trifft (brigens auch fir
Bebauung nach oben zu: Die Flurstiicke 68, 69 und 134 und deren Bebauung pragen malk-
gebend das Bild der Georgsgasse. Sie miissen von daher in den B-Plan ,Wohnen an der
Georgsgasse” ein- bezogen werden. Dieser Ausgangstehler, der bereits die Festlegung des
Plangebiets betrifft, hat erhebliche Auswirkungen.

Eine ,ganzheitliche Betrachtung” (die auch die Bauherren selbst vornehmen, wenn sie die
gemeinsame Nutzung der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage planen) fihrt dazu, dass die
Zufahrt zur Tiefgarage schon im Ausgangspunkt falsch geplant ist. Grundsdtzlich sind Zu-
fahrten (ber héherrangige Stralen vorzunehmen -das wdre hier die Michaelisstrale. Unzu-
ldssig und rechts- widrig erscheint daher die Planung von Ein- und Ausfahrt der Tietgarage
in der Weien Gasse. In anderen Worten: Bei richtiger Festlegung des B-Plan-Gebiets unter
Einbeziehung der Flur- stiicke 68, 69 und 134 misste die vorrangige ErschlieBung der Tief-
garage lber die Michaelisstralle als héherrangige Stralfe erfolgen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT

640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwdgungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GroRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Fldchen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsatzlich zumindest nicht groBer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Flache einen Vorhabenbezug auf-
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weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fiihrt.

Der Vorhabentrager ist nicht Eigentliimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt Uiber die o.g.
Grundstucke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundsticke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wiirde.

Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur ErschlieBung geschaffen. Die ErschlieBung
des Vorhabens erfolgt iber die vorhandenen angrenzenden StralRen. Das Grundstiick ist Uber
die WeiRe Gasse und die Georgsgasse erschlossen. Das Vorhaben kann nicht Gber die Michae-
lisstralRe erschlossen werden, da diese StraRe das Grundstlick nicht erschliel3t.

Es bestehen keine normativen Grinde, das Vorhaben Uber die MichaelisstralRe zu erschlieRen.

Punkt 2: Kritik an der nunmehr gednderten Lage der Festlegung der Tiefgaragenzufahrt
Auch wenn man die unter 1. dargestellten Bedenken auler Acht ldsst, erscheint die nun-
mehr vorgesehene Lage der Tiefgarageneinfahrt nicht sachgerecht. Das Planungsziel des
urspriinglichen Wettbewerbs war eine Zuwegung lber die Georgsgasse. Eine solche ist
nach wie vor moglich: Trotz des zu erhaltenden romanischen Kellers konnen Ein- und Aus-
fahrt von der Georgsgasse aus erfolgen (z.B. ldngs entlang des denkmalgeschiitzten Kellers
oder mit abbiegender Rampe entsprechend des Beschlusses des Bau- und Verkehrsaus-
schusses vom 27.10.2016 zur StraBenoberflichenplanung vom 20.06.2016, DS 1277/16).
Der verkehrsberuhigte Bereich in der Weilen Gasse wird durch die derzeitige Planung zu-
sdtzlich fir den Durchgangsverkehr gedffnet. Von der Idee einer ,Spielstrae” (mit tatsach-
lich auf der StralBe spielen- den Kindern) oder auch einer ,Méblierung der Stralle” (wie von
der Stadtverwaltung in einem Blirgergesprdach angeregt und vorgeschlagen) entfernt man
sich nunmehr grundlegend.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Anbindung uber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch

nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
flhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieBung erforderlich.

Zunachst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepruft.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemdR Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhaltnisse fir die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fir den FuRgangerverkehr zu erwarten.
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Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das StraBenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fur Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

« mind. 60 cm Bodenaufbau tber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

- lichte Mindesthohe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Beriicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der Weillen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betragt die Stra-
Renbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StralRenniveau in der Weillen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes MaR an Sicherheit fiir den FuBgangerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfiillt.

Die Weille Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zdhlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
malRen wie die derzeitigen Anwohner

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Maknahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewahrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fur
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzldrmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der WeilRen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den dstlichen Abschnitt der Weillen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeilRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt.

Punkt 3: Gr6Re und Ausfiihrung der geplanten Tiefgarage
Die an dieser Stelle gedulBerten Bedenken stehen teilweise in engem Zusammenhang mit
Punkt 1.

Bereits die im B-Plan-Gebiet vorgesehene Tiefgarage mit iber 1.000 gm ist wohl als Grols-
garage zu qualifizieren und nicht, wie in der B-Plan-Begriindung dargestellt, als Mittelga-
rage (S. 20). Daraus leitet sich fir uns im Grundsatz ab, dass eine Tiefgarage der geplanten
GrolBe mit getrennten Fahrbahnen fir Ein- und Austfahrt sowie mit separatem FulBweg aus-
zustatten ist.
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Das bei den Planungen insoweit zugrunde gelegte Schallschutzgutachten fir die Tiefga-
ragen- zufahrt in der WeiBen Gasse erscheint fehlerhaft bzw. es geht von falschen Annah-
men aus:

Das betrifft zundchst den vorgesehenen Stralenbelag. Das Gutachten geht von Asphalt als
Stralenbelag aus. Die bestdtigte Entwurfsplanung des Bau- und Verkehrsausschusses vom
27.10.2016 (DS 1277/16) sieht jedoch eine Pflasterung der Stralle vor. Es liegt auf der Hand,
dass damit viel hohere Abrollgerdusche verbunden sind.

Viel entscheidender ist jedoch etwas anderes: Das Gutachten berticksichtigt nicht, dass zwi-
schen den Bauherren die Planung besteht, die Tietgarage von 41 um weitere 15 auf wohl
insgesamt 56 Stellpldtze zu erweitern. Das ist eine Erhohung um mehr als 35 %. Anders
gesagt: Wenn das erstellte Gutachten den weiteren Planungen zugrunde gelegt wird, dann
bedeutet das zwingend, dass die zusdtzliche Anbindung weiterer Stellpldtze auf jeden Fall
rechtswidrig und unzuldssig ist. Es dirfte auller Frage stehen, dass die Zahl der Stellplat-
ze entscheidenden Einfluss auf die verkehrsmdallige Belastung der Zu- fahrt selbst und da-
mit auch den Verkehr in der Weien Gasse hat. Man denke auch an die Wartezeiten vor der
sicherlich erforderlichen Ampelanlage und die damit verbundenen Fahrzeuggerdusche und
Feinstaubemissionen.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis beziliglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehdrde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GroRRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlielichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage“ und der damit einherge-
henden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen, die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfa-
hig in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehtrde abgestimmt worden:

. eine naturliche Be- und Entliftung,

. eine einspurige Zufahrt mit zusatzlichem Gehweg sowie

. Ampelschaltung (Vorrangschaltung fiir einfahrende Fahrzeuge).

Damit ist die Garage in Bezug auf die Umwelteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleich-
bar.

Die Ablufteinrichtungen befinden sich alle im Hof der neuen Bebauung und stellen somit kei-
ne Beeintrachtigung fir den 6ffentlichen Stralenraum dar.

Der Einwand bezliglich der angenommenen Strallenoberflache wird berticksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwdrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Grinden ist zukiinftig eine Ausfihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis ergdnzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fur den B-Plan ALT640 un-
ter Berlicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StralRenober-
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beldge im Bereich der WeiRen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fur die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erhohung der Emissionen 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) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

Einem Versatz des Tiefgaragentores ca. 30 cm hinter der Fassade / Bauflucht kann grundsatz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

GemaR Bayrischer Parkplatzldarmstudie wird von einer Bewegungshaufigkeit von durch-
schnittlich 7 PKW je Stunde am Tag und max. 4 PKW in der lautesten Nachtstunde ausgegan-
gen. Die Wartezeiten der der einfahrenden Fahrzeuge wird zeitlich begrenzt ausfallen, da es
fir diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Moéglichkeit
bei einem lichten StraRenraumprofil von tber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kiinftiges Bauvorhaben einschliellich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflr bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fir den VB-Plan sind ausschlieBlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze flir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4: Dimensionierung und AuRenansichten der geplanten Bebauung

Uns ist bewusst, dass wir insoweit einen Bereich ansprechen, der sich am wenigsten und
am schwierigsten rechtlich erfassen ldsst. Hier gibt es kein ,richtig” oder ,falsch”-insoweit
kann man unterschiedlichste Betrachtungen vornehmen. Auler Frage steht jedoch, dass
das Andreasviertel von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Raum-
kanten und verschiedene Traufhohen gepragt ist. Wir gehen davon aus, dass mit der
Neubebauung kein ,Kontrapunkt"” gesetzt werden soll, sondern dass die Stadtverwaltung
Baustrukturen anstrebt, die sich harmonisch in den Bestand einfiigen. Wir erinnern uns
daran, dass man uns gegentiber im Zusammenhang mit der Bebauung unseres Grundstlicks
vor mehr als 10 Jahren betonte, dass 2,5 Geschosse auf keinen Fall iberschritten werden
dirften (etwas anderes war auch nie beabsichtigt durch uns), um dem stadtebaulichen Um-
feld gerecht zu werden. Nunmehr wird ein sehr viel groBer angelegtes Gebdude (wahr-
scheinlich einer der groSten Baukdrper im Andreasviertel) auf der anderen Straenseite
mit 3,5 Geschossen geplant. Eine gewisse Komik hat das schon. Auch in den AuBenansich-
ten vermissen wir die doch gewiinschte Kleinteiligkeit weitgehend. Aus unserer Sicht
ldsst sie sich nicht allein durch Farbabsetzungen erreichen. Wiinschenswert und dem Um-
feld entsprechend wdren Gebdudeteile mit verschiedenen Hohen, verspringenden Raum-
kanten, unterschiedlichen Dach- und Gaubengestaltungen etc.

Inder Vergangenheit wurde als Gegenargument in diesem Zusammenhang auf die damit
verbundenen Mehrkosten verwiesen -eine nachvollziehbare Uberlegung, denn der Bauherr
wollte bezahlbare Mietwohnungen in der Altstadt errichten. Nachdem die gerdnderten
Pldne (das entnehmen wir den Zeitungsmeldungen) nun ohnehin in Richtung hochwertiger
Eigentumswohnungen gehen, erdffnen sich vielleicht auch Spielrdaume zu einer interessan-
teren und spannenderen Architektur.
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Nicht zu vergessen ist dabei der historische Fund des gewaltigen romanischen Kellers, der
(erfreulicherweise) erhalten bleiben soll. Es wére wiinschenswert, wenn zu dem historischen
Highlight nunmehr auch ein architektonisch-bauliches Highlight moderner Architektur
treten kénnte.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Zur Ermittlung der bestmoglichen stadtebaulichen und architektonischen Lésung fir die

Wiederbebauung des Baugrundstiickes wurde ein Gutachterverfahren ausgelobt, bei welchem
das Architekturbiiro Hauschild den ersten Platz belegt hat. Nach Auffassung der Juroren rea-
giert das Entwurfskonzept der Architekten am besten auf die stadtebauliche Strukturen, die
vorhanden Bautypen und die architektonische Gestaltung im Andreasviertel. Dabei ist ein
eigenstandiges architektonisch gegliedertes und gestaltetes Wohnensemble entstanden, mit
dem sehr bewusst neue gestalterische Akzente gesetzt werden und gerade nicht vergangene
Bautypologien ,nur“rekonstruiert bzw. konserviert werden sollen.

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

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegréRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steildachern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.

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

Jeder der oben genannten Gebdudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgeflige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begriindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdriger Strukturen und
Einheiten durch ahnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berilicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich geprdgten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspringlichen Bauflucht der WeiRen Gasse orien-
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tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O ‘] 2

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren

von

mit Schreiben 20.07.2017
vom

Punkt 1

Nach unserem Kenntnisstand sollen die Gebdude des B-Plangebiets im zeitlichen Zusam-
menhang mit anderen Gebduden entlang der Georgsgasse in Richtung Michaelisstralle
errichtet werden. Die Planung sieht eine Verbindung dieser Gebdude (iber eine miteinander
verbundene Tiefgarage vor. Es drdngt sich hier die Frage auf, warum nicht alle in diesem
Zeitraum zu bebauende Grundstiicke im B-Planbereich zusammen gefasst sind.

Entgegen vorheriger Planung (auch unter Beibehaltung des romanischen Kellers) soll nun
die Ein- und Austfahrt zur Tiefgarage von der verkehrsberuhigten Weillen Gasse aus erfolgen
und nicht wie urspriinglich geplant (iber die Georgsgasse/ Michaelisstralle .

Damit wiirde sich das Verkehrsautkommen in der Weilen Gasse erheblich vergroBern. Von
einer , Spielstrale” kann somit keine Rede mehr sein.

Bei Studium der Schallemmisionprognose fallt auf, das diese nur fiir 41 Stellpldtze erstellt
ist, obwohl schon bei Erstellung bekannt war, dass nicht 41 sondern 41 + 15 Stellplatze der
Nachbargarage die Ein-undAustahrt nutzen sollen. Da der zu erwartende Schallpegel gera-
de von der Intensitdt der Nutzung abhdngt bildet diese Prognose die tatsdchlichen Ver-
hdltnisse nicht ab.

Es drdngt sich uns Frage auf, ob hier der Blirger bewusst getduscht werden soll. Nach unse-
rer Auffassung sollte die Zufahrt (iber die MichaelisstralBe erfolgen, da diese die Erschlie-
Bungsstralle fir das Andreasviertel ist.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Unterschied zum ,klassischen“ Bebauungsplan soll mit dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan gemdR § 12 BauGB das Planungsrecht fir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierflir sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentrager ist Eigentimer
bzw. Verfigungsberechtigter Uiber das Baugrundstick und er verpflichtet sich im Durchfih-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern leitet sich aus
den vorgenannten Pramissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das ndrdliche
Nachbargrundstiick an der Michaelisstralle / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfir be-
darf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls gesonderten Planverfah-
rens, in dem die Auswirkungen des Nachbarvorhabens dann entsprechend geprift werden.

Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT
640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
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geplant und realisiert. Weder das Abwdgungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer aulBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur méglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GrélRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden konnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsdtzlich zumindest nicht gréer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Flache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fuhrt.

Der Vorhabentrdger ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfligungsberechtigt tiber die 0.g.
Grundstucke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundstiicke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wiirde.

Die ErschlieBung des Vorhabens erfolgt Uber die vorhandenen angrenzenden Strallen. Das
Grundstiick ist Uber die WeiRe Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben Uiber die Michaelisstralle zu erschlieRen

Punkt 2

Der geplante Baukdrper nimmt nicht die urspriingliche Bauflucht auf und entspricht in sei-
ner Dimension beziiglich Gebdudehohe und Kleinteiligkeit nicht dem Charakter des Andre-
asviertels. Nach unserer Auffassung werden hier selbst gestellte Sanierungsziele ( Gestal-
tungssatzung der Altstadt ) wirtschaftlichen Griinden geopfert.

Wer in diesem Viertel bauen mdchte, sollte sich diesen Vorgaben bewusst sein. Bisher
mussten sichalle Bauherren andiese Vorgaben halten.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grolRen historischen Gebdaudekomplexen gibt es auch Beispiele
aus der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GrolRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, AugustinerstraRe /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegréBen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolle Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steilddchern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.

Die Vielfaltigkeit der Gebdude unterschiedlicher Stile, Nutzungen und Qualitaten nebenei-
nander stellen das Besondere und Erhaltenswerte dar.
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Jeder der oben genannten Gebaudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgefiige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdoriger Strukturen und
Einheiten durch ahnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstdblichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspriinglichen Bauflucht der WeiRen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 1 3
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 19.07.2017

vom

Punkt 1:Festsetzung des B-Plan-Gebiets

Die Errichtung der Wohnbebauung im festgelegten B-Plan-Gebiet wird im zeitlichen und
baulichen Zusammenhang mit der Errichtung weiterer Gebdude entlang der Georgsgas-
se bis zur Michaelisstrale (Flurstiicken 69, 68, 134) erfolgen. Da neben der Beauftragung
des gleichen Architekten und Bautrdgers auch ein Zusammenschluss der Tiefgaragen er-
folgen soll, sind die Einzelbaumalinahmen meines Erachtens als ein Bauvorhaben zu
qualifizieren. Dies erfordert gleicher- maen dieAufstellung einesgemeinsamen B-Plans.
Das B-Plan-Gebiet ,,Wohnen an der Georgsgasse” wird zudem mallgebend von der kiinfti-
gen Bebauung der Flurstiicke 69,68 und 134 das Bild der Georgsgasse pragen. Auch aus
diesem Grund sehe ich die Verpflichtung Ilhrerseits die Grundstticke in den B-Plan einzu-
beziehen.

Dieser Fehler in der Bauleitplanung schafft im Ubrigen hinsichtlich der ErschlieBung der
Wohnblockbebauung einen stidtebaulichen Missstand. Die verkehrstechnische Er-
schlieBung der Gesamtmalnahme hat denknotwendig und zwingend tiber die Michae-
lisstralle als hoherrangiger StraBe zu erfolgen (hierzu sogleich).

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Unterschied zum ,klassischen® Bebauungsplan soll mit dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan gemdR § 12 BauGB das Planungsrecht fir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierflir sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentrager ist Eigentimer
bzw. Verfigungsberechtigter Uiber das Baugrundstick und er verpflichtet sich im Durchfih-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern leitet sich aus
den vorgenannten Pramissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das ndrdliche
Nachbargrundstiick an der Michaelisstralle / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfir be-
darf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls gesonderten Planverfah-
rens, in dem die Auswirkungen des Nachbarvorhabens dann entsprechend geprift werden.

Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT
640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwagungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
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gene Flache von untergeordneter GrélRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden kdnnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsadtzlich zumindest nicht groRer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Flache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fuhrt.

Der Vorhabentrager ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt tber die 0.g.
Grundstiicke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundstiicke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wiirde.

Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur ErschlieBung geschaffen. Die ErschlieRung
des Vorhabens erfolgt iber die vorhandenen angrenzenden Stralen. Das Grundstiick ist tber
die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Grinde, das Vorhaben Gber die MichaelisstralRe zu erschlieRen.

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieBung iiber WeiRe Gasse

Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische ErschlieBung des B-Plan-Gebiets in
der WeilBe Gasse. Die Zufahrt fiir die Tiefgarage an dieser Stelle ist fiir mich nicht nach-
vollziehbar. Denn unter Berticksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets
unter Einbeziehung der Flurstiicke 69, 68, 134, insbesondere wegen der geplanten Be-
bauung im Zusammenhang, von den selben Architekten und dem gleichen Bautrdger
sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen, ist die vorrangige ErschlieSung der Tief-
garage tiber die Michaelisstralle als héherrangige StralSe festzusetzen.

Planungsziel des urspriinglichen Wettbewerbs war die Zuwegung tiber die Georgsgasse.
Dies ist auch weiterhin moglich. Denn trotz des bedeutenden Fundes des romanischen
Kellers kann von der Georgsgasse auch weiterhin zugefahren werden. Eine Mdoglichkeit
bestdnde lings entlang des denkmalgeschiitzten Kellers (nordseitig) oder mit abbie-
gender Rampe, wie es die Planung vom 20.06.2016, welche im Bau- und Verkehrsaus-
schusses hinsichtlich des Beschlusses zur Straenoberflichengestaltung der Weillen Gas-
se, Georgsgasse und Marbacher Gassevom 27.10.2016 vorgelegt wurde (DS 1277/16).
Hinzukommt, dass der verkehrsberuhigte Bereich in der Weilen Gasse durch die derzei-
tige Planung fiir den Durchgangsverkehr gedffnet wird und eine enorme Mehrbelastung
von Fahrzeugen zu erwarten ist. Dem Ansinnen an eine ,Spielstrale” mit tatsdchlich
auf der StralBe spielenden Kindern wird die Planung daher keineswegs nicht gerecht. Au-
Berdem ist ein erhohtes Verkehrs- autkommen und weitere Larmbelastung mit Staubildung
in der Weilen Gasse zu erwarten, denn bereits heute ist die Stralle durch Paketdienste und
Speditionen sowie Gewerbeanlieferungen flr das Hotel zum Bédren (samt Stellpldtzen fiir
Hotelgdste), der Gastronomie Arkadas Doner (Belieferung erfolgt tiber Zuwegung Weille Gas-
se 35)das Bit am Dom und dem Ha-Noi Grill und exzessivem Lieferdienst Ha-Noi Grill (Zu-
fahrt iber WeiBe Gasse zur Hofeinfahrt gegeniiber Hausnummer 40a). Die einspurige Ein-
/Austahrt der Tiefgarage wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Bildung von Warteschlagen
aufderengen Weilen Gasse fiihren.

Wéahrend die Weile Gasse bereits eine sehr belebte Strale ist, hat die Georgsgasse noch Ver-
besserungspotenzial. In ihrer aktuellen Ausformung als Sackgasse mit Parkpldtzen wird eine
Tiefgarageneinfahrt keine weiteren optischen Einschnitte bedeuten und deutlich weniger
Einschnitte fiir die Nachbarn darstellen.
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Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Das Plangebiet liegt weder an der MichaelisstralRe noch es verkehrlich an diese angebunden.

Die Anbindung uber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch
nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
flhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieBung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse geprift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemaR Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhdltnisse fur die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Benniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fur Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

« mind. 60 cm Bodenaufbau tber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

« lichte Mindesthdhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Berlicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betrdgt die Stra-
Benbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StralRenniveau in der Weilen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal§ an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der WeiRRen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Griinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfiillt.

Die Weille Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zdhlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
mallen wie die derzeitigen Anwohner.



Abwédgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Malnahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewadhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fur
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzldarmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der EinbahnstraBenregelung in der WeiRRen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der Weillen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der Weillen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt.

Punkt 3: Tiefgarage

Die Tiefgarage ist mit ihren 1.343,7 gm gemdal § 1 Abs. 7 ThiirGarVO als GroBgarage zu qualifi-
zieren und nicht wie in der Begriindung des B-Plans beschrieben als Mittelgarage, S. 20. Da-
mit gilt gemdlk § 2Abs. 4, 5ThiirGarVO, dass sie mit getrennten Fahrbahnen fiir Ein- und Aus-
fahrt sowie separatem FulBweg auszustatten ist. Diese zwingende Vorschrift ist bei der vor-
liegenden Planung nicht umgesetzt worden.

Hinzutritt, dass die Planung (Grundriss Untergeschoss im Schallschutzgutachten, Anlage 5)
die Erweiterung der Garage in Richtung Michaelisstralle vorsieht, womit eine Erweiterung
um ca. 440 gm einhergeht. Das MalS einer Mittelgarage ist damit bei Weitem dberschritten.
Hierin sehe ich im Ubrigen eine Tduschung tber die Beschrdnkung der Stellplatzanzahl.
Zwar wird im B-Plan die Kapazitdt der Garage auf 41 Stellpldtze beschrankt, die Erweite-
rung um 15 Stellpldtze durch den seit 2015 geplanten und von den Bauherrenschaften ver-
traglich vereinbartenAnschluss dernachbarlichen Tiefgarage aber aullen vorgelassen.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis beziiglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehdrde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GroRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlieBlichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage“ und der damit einherge-
henden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen, die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfa-
hig in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt worden:

. eine natlrliche Be- und Entluftung,
. eine einspurige Zufahrt mit zusatzlichem Gehweg sowie
. Ampelschaltung (Vorrangschaltung fur einfahrende Fahrzeuge).

Damit ist die Garage in Bezug auf die Umwelteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleich-
bar.

Die Ablufteinrichtungen befinden sich alle im Hof der neuen Bebauung und stellen somit kei-
ne Beeintrachtigung fir den 6ffentlichen Stralenraum dar.

Der Einwand beziglich der angenommenen Strallenoberflache wird berticksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwartige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
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Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukinftig eine Ausfiithrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis erganzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fir den B-Plan ALT640 un-
ter Berlicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der Strallenober-
beldge im Bereich der WeiRRen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fir die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erhohung der Emissionen 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 <=15km/h (bzw. Schrittgeschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

GemadR Bayrischer Parkplatzlarmstudie wird von einer Bewegungshaufigkeit von durch-
schnittlich 7 PKW je Stunde am Tag und max. 4 PKW in der lautesten Nachtstunde ausgegan-
gen. Die Wartezeiten der der einfahrenden Fahrzeuge wird zeitlich begrenzt ausfallen, da es
fir diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Moglichkeit
bei einem lichten StraRenraumprofil von tber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kiinftiges Bauvorhaben einschlielRlich der Tiefgarage mit 15 Stellpldtzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflir bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fiir den VB-Plan sind ausschlieRlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fiir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4: Schallimmissionsprognose

Dasvorgelegte Schallschutzgutachten ist fehlerhaft, wie im Folgenden dargestellt werden soll.
Zum einen wird hinsichtlich der Larmentwicklung Asphalt als StraBenbelag angenommen.
Dies entspricht nicht den zukilinftigen Gegebenheiten, da der Bau- und Verkehrsausschusses
die Entwurfsplanung zur Oberflichengestaltung vom 20.06.2016 mittels Beschluss am
27.10.2016 (DS 1277/16) bereits bestatigt hat, welche Pflaster als StraBenbelag vorsieht.

Dies entspricht auch der einheitlichen Gestaltung in der gesamten Altstadt. Da die Stra-
Benoberflache unmittelbar nach Abschluss der Wohngebdudeerrichtung final hergestellt
werden soll, muss bei der Berechnung ebenso von Pflaster ausgegangen werden. Allgemein
bekannt ist, dass dieses deutlich mehr Abrollgerausche verursacht.

Weiterhin wird bei der Berechnung der Schallleistung des Garagentors von einem mindes-
tens 30 cm nach innen versetzten Tor ausgegangen, um Torgerausche vor Austritt in den Stra-
RBenraum zu brechen. Im Gegensatz hierzu wird im B-Plan jedoch verlangt, dass ,,Garagenein-
fahrten mit fassadenbiindigen blickdichten Toren auszubilden” sind (S. 22 Vorhabenbe-
griindung). Auch dies stellt einen zu behebenden Widerspruch dar.

Im Hinblick auf die belebte Weie Gasse mit dem beschriebenen Lieferverkehr sowie den
Offnungs- und SchlieBzeiten des Garagentors nimmt das Gutachten keine Wertung von War-
tezeiten und damit einhergehender Feinstaubemissionen mit laufendem Motor wartender
Autos vor. Meines Erachtens muss es aberebenso in den Erwégungen Berlicksichtigung finden.
SchlieBlich ergibt sich die Fehlerhaftigkeit der Schallimmissionsprognose auch aus der unbe-
rticksichtigten Stellplatzkapazitdt der Tiefgarage. Durchweg geht der Sachverstindige von 41
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geschaffenen Parkpldtzen aus, obwohl ihm die Anschlussplanung gemdl dem Grundriss
des Untergeschosses im Schallschutzgutachten (Anlage 5) mit ca. 440 gm und weiteren 15
Stellpldtzen bekannt ist. Tatsdchlich werden danach durch die Erweiterung der Tiefgarage
zum Nachbargrund- stiick 56 Fahrzeuge zufahren. Die der Berechnung zugrunde gelegten
Bewegungszahlen sind damitfalsch.

Insgesamt ist das Gutachten zur prognostizierten Schallimmission als unbrauchbar zu be-
trachten. Eine neue Berechnung muss dementsprechend unter Beriicksichtigung des Werk-
stoffs Pflaster, der Biindigkeit des Tors, den Wartezeiten fir Ein- und Ausfahrt und der
Stellplatzkapazitit sowie erfolgen. Es wird bezweifelt, dass die Grenzwerte weiterhin einge-
halten werden, da das derzeitige Gutachten auch nur von einer geringen Unterschreitung
spricht.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Auf die Begriindung der Abwagung zum Punkt 3 wird verwiesen.
Be

Einem Versatz des Tiefgaragentores ca. 30 cm hinter der Fassade / Bauflucht kann grundsatz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

Punkt 5: Verwirklichung Planungsziel

Vorrangiges Planungsziel war die Wiederherstellung der historischen Raumkante. Das
Quartier ist gepragt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Gebau-
dekanten und verschiedenen Traufthohen. Bei der Blockrandbebauung wurde auf diese
Planungsziele keine Riicksicht mehrgenommen.

Die Bestandsbebauung der Weilen Gasse in Richtung MichaelisstralBe iiber die Marbacher
Gasse ist lediglich 2,5-geschossig ausgebildet. So gestaltete sich auch die frihere Bebauung
auf dem nun neu zu bebauenden Geldande, sowohl entlang der Weien Gasse als auch der
Georgsgasse standen Hduser mit zwei Vollgeschossen und einem (teilweise ausgebauten)
Dach. Warum hier nunmehr eine 3,5-geschossige Wohnbebauung entstehen soll, entbehrt je-
der Logik.

Auch das griinderzeitliche Haus der Weilen Gasse 31/32 ist als Vorbild fiir die Neubebauung
eines mittelalterlichen Viertels nicht geeignet. Dem gegentiber sollte der Mastab an der
alten Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die Weile Gasse 3132 befand sich
beispielsweise bis 1999ein Fachwerkhaus mit zweiVollgeschossen und einem Dach.

Des Weiteren entspricht die geplante Bauflucht mit extremer Aufweitung der Gasse nicht
dem Charakter des Andreasviertels, welches von seiner Enge lebt. Gerade an dieser Stelle wird
hiermit im verkehrsberuhigten Bereich eine liberhéhte Geschwindigkeit sowie widerrecht-
liches Parken gefordert. Gleiches gilt fir die Gebdudehdhe, die dem kleinteiligen Ortsbild
eines mittelalterlichen Quartiers nicht gerecht wird.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder groRerer Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grolRen historischen Gebdaudekomplexen gibt es auch Beispiele
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aus der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GroRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, AugustinerstraRe /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegréRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steildachern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.

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

Jeder der oben genannten Gebaudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgeflige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdriger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstdblichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspriinglichen Bauflucht der WeiRen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Die Neubebauung in der WeiRen Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne
Drempel an die gegenlberliegende Bebauung in der Weillen Gasse an.

Im gesamten Andreasviertel wie auch in der WeiRen Gasse haben die 6ffentlichen StraRBenver-
kehrsflachen sehr unterschiedliche Breiten. Der mittelalterliche Stralenraum, der anfangs oft
nur mit ein- und zweigeschossigen Gebduden anbaut war, wurde im Laufe der Jahrhunderte,
dort wo groRere Gebdaude entstanden auch entsprechend aufgeweitet. So ist es stadtebaulich
sinnvoll, dass bei einer Einordnung einer dreigeschossigen Bebauung, dies auch im Gegenzug
zu einer Aufweitung des Stralenraumes fuhrt. Der Gassencharakter bleibt dennoch bestehen,
da dieser vom Breiten-/Hohen-Verhaltnis abhangig ist und dies bei einem Verhdltnis von 1/1
als Gasse wahrgenommen wird.

Dariiber hinaus erfillt Aufweitung der Weillen Gasse neben dem Zweck der besseren Belich-
tung und Bellftung des Wohnquartiers insbesondere die Optimierung des KFZ-, Fahrrad- und
FuBgdngerverkehrs vorzugsweise fur die Anlieger. So wird eine ausreichende Fahrgasse fir
den EinbahnstraBenverkehr mit Haltemoglichkeiten zum Be-/Entladen sowie Ein-/Ausstieg
sowie beidseitigen Gehsteigen mit Flachbord im erweiterten Stralenraum untergebracht.
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Punkt 6: Dimensionierung derBebauung

Im Ubrigen ist die geplante Bebauung zu massiv und hat erdriickende Wirkung fiir die Gasse
und gegentiberliegende deutlichflachere Bebauung.

Die Geschossflachenzahl von 18 bezogen auf das Plangebiet scheint iiberdimensioniert und
nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast vollstandige Bodenversiegelung
des Baugrundstiicks (93 % der Grundflache mit Keller und TG) kann nicht nachvollzogen
werden, da Grund und Boden mit Bedacht zu behandeln sind.

Auch Kleinteiligkeit ist in dem Entwurf nicht zu finden, was durch die starre Wohnblockbe-
bauung insgesamt zu einer Beeintrachtigung desAltstadtbildes fiihrt.

Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhdltnisse fir die Nach-
barn in der WeiBen Gasse. Einige von ihnen mtissen mit der vollstindige Verschattung ihrer
ostwadrts ausgerichteten Fenster rechnen. Natiirlich bedingt dies einen nachteilig betroffenen
Wohnwert.

Fraglich ist hinsichtlich der Gebdudehohe, ob die Autweitung der Weillen Gasse nur zur Recht-
fertigung der 3,5-geschossigen Bebauung erfolgte. Wie beschrieben sind 3,5-Geschosser fiir
die Weile Gasse namlich nicht typisch, schon gar nicht im Hinblick auf die historische Bebau-
ung und die gegentiiberliegenden Hdauser der Weillen Gasse 11-17 (meines eingeschlossen)
sowie in Weiterfiihrung Richtung MichaelisstralBe. Allesamt sind 2,5geschossig. Meines Wis-
sens wurde insbesondere den Bauherren der Weilke Gasse 11-14 eine hohere Bebauung unter-
sagt. Zusammenftassend muss sich bei der Planung an den quartierpragenden Gebduden
orientiert werden, darunter zdhle ich auch im Hinblick auf die Planungsziele die histori-
sche Bebauung, auf welche Sie sicherlich im Rahmen der dokumentierten Stadtentwicklung
Zugriff haben (mglw. auch Archivbilder). Das Ensemble kleinteiliger Bebauung muss auch in
Zukunftgeschiitzt werden.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punkten 4 wird verwiesen.

Die innerstadtische Bebauung, mithin SchlieBung von Bauliicken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stadtebaurechts und politisches Ziel in der Stadt Erfurt, um zu-
satzlichen Wohnraum fiir die Bewohner der wachsenden Stadt zu schaffen, der weiteren Zer-
siedelung der Stadt und der Versiegelung von Grund und Boden Einhalt zu gebieten und um
die vorhandene technische und soziale Infrastruktur besser auszunutzen.

Die geplante Blockrandbebauung stellt den Ubergang aus der WeiBen Gasse bis zur Georgs-
gasse wieder her und orientiert sich dabei an Bestandsbebauung in der Georgsgasse und an
der Nachbarbebauung Weille Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stadtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der WeilRen Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der Stralenraum erheblich aufgeweitet und die gegenilberliegende neue
Wohnbebauung Gberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frihen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrdachtigung mehr dar. Schlielich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebdude in der WeilRen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfdltige Maknahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.
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Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung durfen nach § 17 Abs. 1 BauNVO die
dort aufgefiihrten Obergrenzen nur nach Malkgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2
BauNVO Uberschritten werden.

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

1. Stadtebauliche Griinde erfordern die Uberschreitung:

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

- Essoll an die Baustruktur und an die charakteristisch hohere bauliche Dichte der Altstadt,
insbesondere des unmittelbaren Umfeldes angeknlpft werden.

- Das Potential einer tiberdurchschnittlich 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/ Maknahmen vermieden:

- Eine ausreichende 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 flachenmalRige und raumliche Beschrankung der Zuldssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegrinungsmaRnahmen auf den nicht tiberbau-
ten Grundstiicksflachen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstdande/ Mallnahmen vermieden werden:

- Bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum schonen-
den Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine addquate Flacheninanspruchnahme
im Aulenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 7: Gestaltungskonzept

Zur Gestaltung mdchte ich nur einige Punkte aus vielen nennen, die ich nicht mit den orts-
typischen Merkmalen zusammenbringen kann und welche meines Erachtens gegen die
gestalterischen Vorgaben der Altstadtsatzung sprechen. So soll der Sockel des Gebdudes in
Klinker ausgebildet werden, was meines Erachtens nicht in ein mittelalterliches und aus
Fachwerkhdusern bestehendes Quartier passt. Auch die Eingangstiiren aus Aluminium, Falt-
schiebeldden, riickwdartige Fensterbdanke sowie Hof- und Garagentore in Blech bzw. Lochblech
auszubilden entspricht nicht dem Charakter des Viertels. Vorzuziehen ist stattdessen die Ver-
wendung von Holz.

Auch kann die fir das Andreasviertel typische und gewinschte Kleinteiligkeit der Bebau-
ung nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden, vielmehr sind hierfiir einzeln ste-
hende Héauser mit verschiedenen Gebdudehdhen, verspringenden Raumkanten, unterschied-
liche Dach- und Gaubengestaltungen und ggt. durch ein Verspringen in Geschosshéhen erfor-
derlich.

Durch die Hofbebauung mit Flachdachhdusern wird das ortstypische Bild verfremdet und
die Mittelalterlichkeit des Viertels geht verloren. Es ist zu erwarten, dass aufgrund der Schaf-
fung der Baumoglichkeit weitere Bauliicken mit einer Flachdachbebauung entstehen. Diese
kénnen so-dann nicht mehr allein unter Berufung auf die Altstadtsatzung und bestehende




Abwédgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

Bebauung vermieden werden.

Die in der Georgsgasse geplanten giebelstandigen Hduser sind nicht charakterisierend fiir das
Andreasviertel. Zwar legten die Architekten im Rahmen des Wettbewerbs drei Bilder der einzig
vorhandenen giebelstandigen Gebdude im Andreasviertel vor, diese haben ein Alleinstel-
lungsmerkmal und stellen wohl eher nur Ausnahmen von der liblichen Bebauung dar. Hier soll
vermutlich nur weiterer Wohnraum geschaffen werden, eine andere Begriindung ergibt sich

mir nicht.

Die geplanten Photovoltaik- und Solaranlagen sind trotz der Energiewende zu erneuerbaren

Energien ineinem mittelalterlichen Viertel undenkbar.

SchlieBlich sind auch die Griinflachen im Hofbereich stark unterdimensioniert. Die Neuanpflan-
zung lediglich zweier Biume kann der groSflichigen Versiegelung der Bodens nicht Rechnung

tragen.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens befinden sich Gebdude, die Klinker als Fassadenma-

terial verwendet haben, so dass die Verwendung dieses Materials nicht als ortuntypisch be-
zeichnet werden kann.

Die Festsetzung, am Bauvorhaben strallenseitig Faltladen aus Metall als Sonnenschutz zuzu-
lassen, beruht auf einem Konsens zwischen den funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen des Bauherrn und den gestalterischen Anforderungen der Planungs- und Bauverwal-
tung hinsichtlich der Gestaltung eines Sonnen-/ Sichtschutzes im Andreasviertel. Faltladen
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzladen farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fiir die Eingangstiiren sind - wie bei den Fensterladen - seitens des
Vorhabentrdgers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungs-aufwands u.a. Eingangstiren aus Aluminium, die alternativ in
Holz ausgefiihrt werden kdnnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtlich Fensterldden, Eingangstu-
ren und die beiden Toranlagen (Tiefgarage, Feuerwehrzugang) aus robustem und langlebigem
Material herzustellen und diese im Farbkanon einheitlich und korrespondierend zur Fassa-
dengestaltung auszubilden.

Stadtgestalterische Belange, die bei Neubauten eine zwingende Ausbildung in Holz erfordern
wuirden, werden nicht gesehen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den steilen Satteldachern der StraRen-
gebaude aus gestalterischen Grinden generell nicht zuldssig.

Es sind ausschliellich Sonnenkollektoren fiir die Warmwassererzeugung vorgesehen, jedoch
keine Photovoltaikanlagen. Diese Kollektoren werden nur auf den Flachddchern der Hofge-
bdude installiert. Der Aufstellwinkel wird sich, je nach Ausrichtung, zwischen 20-45° bewe-
gen.

Das Oberflachenmaterial der Kollektoren ist matt und nicht glanzend, somit ist nicht mit
Blendungen zu rechnen.
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Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte durchaus der altstadttypi-
schen Bebauung des Umfeldes. In den angrenzenden Bereichen des Andreasviertels gibt es im
Bestand sehr viele kleine fast vollstandig Uberbaute Grundstiicke. Das Vorhaben hat rechne-
risch eine GRZ von 0,53 (nur Gebdude). Der hohe Grad an Bodenversieglung (GRZ 0,93) resul-
tiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich geforderten Stellplatznachweis, hier in
einer Tiefgarage um die Stérung des Wohnumfeldes moglichst gering zu halten und dem Er-
halt des romanischen Kellers. Allerdings wurden vielfaltige MaBnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 8: Nutzungskonzept

Urspriingliche Wettbewerbsidee war es, sozialvertraglichen und preisgiinstigen Mietwohn-
raum

zu schaffen. Eine Umsetzung dieses Ziels kann aufgrund der Kostenerhohung um rund
IMillion Euro angeblich nicht mehr erfolgen. Mir stellt sich daher die Frage, ob der Wettbe-
werbsentwurf in dieser Fassung tiberhaupt noch Bestand haben kann. Spdtestens jetzt ist
das Bauvorhaben zu

einem ein Renditeobjekt des Bauherren geworden und das Argument des Wunsches nach
einer dichten und hohen Bebauung zu Gunsten dereinfachen Gesellschaft entfallen.

Die Gewerbeeinheit in meiner unmittelbaren Nachbarschaft gegentiber auf der Ecke Weile
Gas- se/Georgsgasse ist vollig fehlplatziert. In diesem Bereich ist kaum Laufkundschaft zu
erwarten, und auch die Gewerbeeinheiten ,mit Schaufenster” in den umliegenden Gassen
sind von Leer- stand bzw. stindigem Wechsel betroffen. Des Weiteren muss an dieser Stelle
eine Festlegung zur erlaubten Gewerbeart erfolgen, da in einem reinen Wohngebiet keine
Gastronomie, ganz und gar ein,Spati"gewdinschtwird.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begrindung
Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte und Hohe wie in der Be-

grindung der vorangegangenen Punkte bereits dargestellt durchaus der altstadttypischen
Bebauung des Umfeldes. Auf die Ausfiihrung der Begriindung zum Punkten 5 wird verwiesen.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht als Gebietsfestsetzung ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) vor. Danach sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stdrenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig. Allerdings soll die
geplante Gewerbeeinheit lediglich Gber 56 m? Nutzflache und einen kleinen Kiichen- und Sa-
nitdrtrakt verfiigen, so dass die daraus resultierenden Nutzungsoptionen stark eingeschrankt
sind.

Punkt 9: Brandschutz

Zweifel habe ich bei einer derart massiven Hofbebauung auch hinsichtlich des Brandschutzes.
Es ist lediglich eine fuBldufige ErschlieBung des Hofs fir die Feuerwehr vorgesehen, was mir
nicht ausreichend erscheint.

Aulerdem st die bestehende Hinterhausbebauung zu berticksichtigen, da eine Vielzah! der
Hauser straenseitig sodann nicht mehr erreicht werden kann. Dies sollte im Rahmen der
Vermeidung eines Brandiiberschlags eingehende Untersuchung erfahren.

AbschlieBend mdchte ich nochmals auf die Planungsziele (Wiederherstellen der historischen
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Gassenansicht in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur mit
einer adaquaten Zufahrt tiber die Georgsgasse) hinweisen, auf welche im Rahmen der Aufstel-
lung des B-Plans Riicksicht zu nehmen ist. Ebenso verhélt es sich mit den nachbarschaftlichen
Interessen. Meine Einwendungen messen sich an diesen Vorgaben und sind daher bei der
Uberarbeitung der Planung zu berticksichtigen. Es wird insgesamt erwartet, dass die Kleintei-
ligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestellt wird und die geplante Tietgarage den
verkehrsberuhigten Bereich der Weillen Gasse nicht wesentlich einschrankt.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Brandschutzkonzept, welches dem Vorhaben zu Grunde liegt, wurde durch ein renom-

miertes ortliches Fachplanungsbiro erstellt und mit der Feuerwehr und der Bauaufsicht vor-
abgestimmt.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgultige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht geprift und genehmigt.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 1 4
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 18.07.2017

vom

Punkt 1:Festsetzung des B-Plan-Gebiets

Die Errichtung der Wohnbebauung im festgelegten B-Plan-Gebiet wird im zeitlichen und
baulichen Zusammenhang mit der Errichtung weiterer Gebdude entlang der Georgsgas-
se bis zur Michaelisstrale (Flurstiicken 69, 68, 134) erfolgen. Da neben der Beauftragung
des gleichen Architekten und Bautrdgers auch ein Zusammenschluss der Tiefgaragen er-
folgen soll, sind die Einzelbaumalinahmen meines Erachtens als ein Bauvorhaben zu
qualifizieren. Dies erfordert gleicher- maen dieAufstellung einesgemeinsamen B-Plans.
Das B-Plan-Gebiet ,,Wohnen an der Georgsgasse” wird zudem mallgebend von der kiinfti-
gen Bebauung der Flurstiicke 69,68 und 134 das Bild der Georgsgasse pragen. Auch aus
diesem Grund sehe ich die Verpflichtung Ilhrerseits die Grundstticke in den B-Plan einzu-
beziehen.

Dieser Fehler in der Bauleitplanung schafft im Ubrigen hinsichtlich der ErschlieBung der
Wohnblockbebauung einen stidtebaulichen Missstand. Die verkehrstechnische Er-
schlieBung der Gesamtmalnahme hat denknotwendig und zwingend tiber die Michae-
lisstralle als hoherrangiger StraBe zu erfolgen (hierzu sogleich).

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT

640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwagungsgebot noch das Konfliktbewdltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur méglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GrélRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsatzlich zumindest nicht gréer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Flache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und Erschliefungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fuhrt.

Der Vorhabentrdger ist nicht Eigentimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt tiber die 0.g.
Grundstiicke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundstiicke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wiirde.

Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur ErschlieBung geschaffen. Die ErschlieRBung
des Vorhabens erfolgt Giber die vorhandenen angrenzenden StraRen. Das Grundstiick ist Uber
die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.
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Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben iber die Michaelisstralle zu erschlieBen.

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieBung iiber WeiRe Gasse

Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische ErschlieBung des B-Plan-Gebiets in
der Weilke Gasse. Die Zufahrt fiir die Tiefgarage an dieser Stelle ist fiir mich nicht nach-
vollziehbar. Denn unter Berticksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets
unter Einbeziehung der Flurstiicke 69, 68, 134, insbesondere wegen der geplanten Be-
bauung im Zusammenhang, von den selben Architekten und dem gleichen Bautrdger
sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen, ist die vorrangige ErschlieSung der Tief-
garage liber die Michaelisstralle als hoherrangige StralSe festzusetzen.

Planungsziel des urspriinglichen Wettbewerbs war die Zuwegung tiber die Georgsgasse.
Dies ist auch weiterhin mdoglich. Denn trotz des bedeutenden Fundes des romanischen
Kellers kann von der Georgsgasse auch weiterhin zugefahren werden. Eine Mdglichkeit
bestdnde ldngs entlang des denkmalgeschiitzten Kellers (nordseitig) oder mit abbie-
gender Rampe, wie es die Planung vom 20.06.2016, welche im Bau- und Verkehrsaus-
schusses hinsichtlich des Beschlusses zur StraBenoberfldchengestaltung der Weilen Gas-
se, Georgsgasse und Marbacher Gasse vom 27.10.2016 vorgelegt wurde (DS 1277/16).
Hinzukommt, dass der verkehrsberuhigte Bereich in der Weilen Gasse durch die derzei-
tige Planung fiir den Durchgangsverkehr gedffnet wird und eine enorme Mehrbelastung
von Fahrzeugen zu erwarten ist. Dem Ansinnen an eine ,Spielstrale” mit tatsdchlich
auf der Strale spielenden Kindern wird die Planung daher keineswegs nicht gerecht. Au-
Rerdem ist ein erhéhtes Verkehrs- autkommen und weitere Larmbelastung mit Staubildung
in der WeilBen Gasse zu erwarten, denn bereits heute ist die Stralfe durch Paketdienste und
Speditionen sowie Gewerbeanlieferungen fiir das Hotel zum Bdren (samt Stellpldtzen fiir
Hotelgdste), der Gastronomie Arkadas Déner (Belieferung erfolgt liber Zuwegung Weille Gas-
se 35)das Bit am Dom und dem Ha-Noi Grill und exzessivem Lieferdienst Ha-Noi Grill (Zu-
fahrt lber Weile Gasse zur Hofeinfahrt gegeniiber Hausnummer 4o0a). Die einspurige Ein-
/Austahrt der Tiefgarage wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Bildung von Warteschlagen
aufderengen Weillen Gasse fiihren.

Wahrend die Weile Gasse bereits eine sehr belebte StralSe ist, hat die Georgsgasse noch Ver-
besserungspotenzial. In ihrer aktuellen Ausformung als Sackgasse mit Parkpldtzen wird eine
Tietgarageneinfahrt keine weiteren optischen Einschnitte bedeuten und deutlich weniger
Einschnitte fiir die Nachbarn darstellen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Das Plangebiet liegt weder an der Michaelisstralle noch es verkehrlich an diese angebunden.

Die Anbindung uber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch
nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
flhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieBung erforderlich.
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Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse geprift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemall Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhaltnisse fur die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fiir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

+ Bauteildimensionen fir Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

» mind. 60 cm Bodenaufbau tber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

« lichte Mindesthdhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Berlicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Hohe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betragt die Stra-
Renbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StraRenniveau in der WeiRen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal§ an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der WeiRRen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfiillt.

Die Weille Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zdhlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
malRen wie die derzeitigen Anwohner

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische MaBnahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewahrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fur
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzldrmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der WeiRRen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der Weilen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeiRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im StraBenraum nicht
zu erwarten.
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Punkt 3: Tiefgarage

Die Tiefgarage ist mit ihren 1.343,7 gm gemal8 $ 1Abs. 7 ThiirGarVO als Grogarage zu qualifi-
zieren und nicht wie in der Begrindung des B-Plans beschrieben als Mittelgarage, S. 20. Da-
mit gilt gemdll § 2Abs. 4, 5ThiirGarVO, dass sie mit getrennten Fahrbahnen fiir Ein- und Aus-
fahrt sowie separatem FuBweg auszustatten ist. Diese zwingende Vorschrift ist bei der vor-
liegenden Planung nicht umgesetzt worden.

Hinzutritt, dass die Planung (Grundriss Untergeschoss im Schallschutzgutachten, Anlage 5)
die Erweiterung der Garage in Richtung MichaelisstraBe vorsieht, womit eine Erweiterung
um ca. 440 gm einhergeht. Das Mali einer Mittelgarage ist damit bei Weitem dberschritten.
Hierin sehe ich im Ubrigen eine Tduschung iber die Beschrinkung der Stellplatzanzahl.
Zwar wird im B-Plan die Kapazitdt der Garage auf 41 Stellpldtze beschrankt, die Erweite-
rung um 15 Stellpldtze durch den seit 2015 geplanten und von den Bauherrenschaften ver-
traglich vereinbarten Anschluss der nachbarlichen Tietgarage aber aulien vor gelassen.
Dasvorgelegte Schallschutzgutachten ist fehlerhaft, wie im Folgenden dargestellt werden soll.
Zum einen wird hinsichtlich der Larmentwicklung Asphalt als StraBenbelag angenommen.
Dies entspricht nicht den zukiinftigen Gegebenheiten, da der Bau- und Verkehrsausschusses
die Entwurfsplanung zur Oberflichengestaltung vom 20.06.2016 mittels Beschluss am
27.10.2016 (DS 1277/16) bereits bestitigt hat, welche Pflaster als StraBenbelag vorsieht.
Dies entspricht auch der einheitlichen Gestaltung in der gesamten Altstadt. Da die Stra-
Renoberflache unmittelbar nach Abschluss der Wohngebdudeerrichtung final hergestellt
werden soll, muss bei der Berechnung ebenso von Pflaster ausgegangen werden. Allgemein
bekannt ist, dass dieses deutlich mehr Abrollgerdusche verursacht.

Weiterhin wird bei der Berechnung der Schallleistung des Garagentors von einem mindes-
tens 30 cm nach innen versetzten Tor ausgegangen, um Torgerdusche vor Austritt in den Stra-
Benraum zu brechen. Im Gegensatz hierzu wird im B-Plan jedoch verlangt, dass ,Garagenein-
fahrten mit fassadenbiindigen blickdichten Toren auszubilden” sind (S. 22 Vorhabenbe-
grindung). Auch dies stellt einen zu behebenden Widerspruch dar.

SchlieBlich ergibt sich die Fehlerhaftigkeit der Schallimmissionsprognose auch aus der unbe-
rticksichtigten Stellplatzkapazitdt der Tiefgarage. Durchweg geht der Sachverstiandige von 41
geschaffenen Parkpldtzen aus, obwoh!l ihm die Anschlussplanung gemdl dem Grundriss
des Untergeschosses im Schallschutzgutachten (Anlage 5) mit ca. 440 gm und weiteren 15
Stellpldtzen bekannt ist. Tatsdchlich werden danach durch die Erweiterung der Tiefgarage
zum Nachbargrund- stiick 56 Fahrzeuge zufahren. Die der Berechnung zugrunde gelegten
Bewegungszahlen sind da- mitfalsch.

Insgesamt ist das Gutachten zur prognostizierten Schallimmission als unbrauchbar zu be-
trachten. Eine neue Berechnung muss dementsprechend unter Beriicksichtigung des Werk-
stoffs Pflaster, der Biindigkeit des Tors, den Wartezeiten fiir Ein- und Ausfahrt und der
Stellplatzkapazitit sowie erfolgen. Es wird bezweifelt, dass die Grenzwerte weiterhin einge-
halten werden, da das derzeitige Gutachten auch nur von einer geringen Unterschreitung
spricht.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis beziliglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehdrde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GrolRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlielichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage“ und der damit einherge-
henden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungs-
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rechtlichen Anforderungen, die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfa-
hig in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt worden:

. eine naturliche Be- und Entliftung,

. eine einspurige Zufahrt mit zusatzlichem Gehweg sowie

. Ampelschaltung (Vorrangschaltung fur einfahrende Fahrzeuge).

Damit ist die Garage in Bezug auf die Umwelteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleich-
bar.

Die Ablufteinrichtungen befinden sich alle im Hof der neuen Bebauung und stellen somit kei-
ne Beeintrachtigung fir den 6ffentlichen Stralenraum dar.

Der Einwand bezlglich der angenommenen Strallenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwdrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukiinftig eine Ausfihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis erganzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fir den B-Plan ALT640 un-
ter Berlicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der Strallenober-
beldage im Bereich der WeiRRen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fur die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erhdhung der Emissionen 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) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

Einem Versatz des Tiefgaragentores ca. 30 cm hinter der Fassade / Bauflucht kann grundsatz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

GemadR Bayrischer Parkplatzldarmstudie wird von einer Bewegungshaufigkeit von durch-
schnittlich 7 PKW je Stunde am Tag und max. 4 PKW in der lautesten Nachtstunde ausgegan-
gen. Die Wartezeiten der der einfahrenden Fahrzeuge wird zeitlich begrenzt ausfallen, da es
fur diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Moglichkeit
bei einem lichten StraRenraumprofil von Uber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kiinftiges Bauvorhaben einschlieRlich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflr bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fiir den VB-Plan sind ausschlieRlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4: Verwirklichung Planungsziel

Vorrangiges Planungsziel war die Wiederherstellung der historischen Raumkante. Das
Quartier ist gepragt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Gebau-
dekanten und verschiedenen Traufthohen. Bei der Blockrandbebauung wurde auf diese
Planungsziele keine Riicksicht mehrgenommen.
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Die Bestandsbebauung der Weillen Gasse in Richtung MichaelisstralBe (iber die Marbacher
Gasse ist lediglich 2,5-geschossig ausgebildet. So gestaltete sich auch die frihere Bebauung
auf dem nun neu zu bebauenden Geldande, sowohl entlang der Weien Gasse als auch der
Georgsgasse standen Hdauser mit zwei Vollgeschossen und einem (teilweise ausgebauten)
Dach. Warum hier nunmehr eine 3,5-geschossige Wohnbebauung entstehen soll, entbehrt je-
der Logik.

Auch das griinderzeitliche Haus der Weilen Gasse 31/32 ist als Vorbild fiir die Neubebauung
eines mittelalterlichen Viertels nicht geeignet. Dem gegeniiber sollte der Mastab an der
alten Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die Weile Gasse 3132 befand sich
beispielsweise bis 1999ein Fachwerkhaus mit zwei Vollgeschossen und einem Dach.

Des Weiteren entspricht die geplante Bauflucht mit extremer Aufweitung der Gasse nicht
dem Charakter des Andreasviertels, welches von seiner Enge lebt. Gerade an dieser Stelle wird
hiermit im verkehrsberuhigten Bereich eine (iberhohte Geschwindigkeit sowie widerrecht-
liches Parken gefordert. Gleiches gilt fir die Gebdudehdhe, die dem kleinteiligen Ortsbild
eines mittelalterlichen Quartiers nicht gerecht wird.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grolRen historischen Gebdaudekomplexen gibt es auch Beispiele
aus der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GroRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, Augustinerstralle /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegroBen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steildachern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.

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

Jeder der oben genannten Gebdudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgeflige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdoriger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.
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Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgdngerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspriinglichen Bauflucht der Weilken Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Die Neubebauung in der Weillen Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne
Drempel an die gegenilberliegende Bebauung in der WeiRen Gasse an.

Im gesamten Andreasviertel wie auch in der Weilen Gasse haben die 6ffentlichen Strallenver-
kehrsflachen sehr unterschiedliche Breiten. Der mittelalterliche Strallenraum, der anfangs oft
nur mit ein- und zweigeschossigen Gebduden anbaut war, wurde im Laufe der Jahrhunderte,
dort wo groRBere Gebdude entstanden auch entsprechend aufgeweitet. So ist es stadtebaulich
sinnvoll, dass bei einer Einordnung einer dreigeschossigen Bebauung, dies auch im Gegenzug
zu einer Aufweitung des StraRenraumes fuhrt. Der Gassencharakter bleibt dennoch bestehen,
da dieser vom Breiten-/Hohen-Verhdltnis abhangig ist und dies bei einem Verhaltnis von 1/1
als Gasse wahrgenommen wird.

Darlber hinaus erfullt Aufweitung der Weillen Gasse neben dem Zweck der besseren Belich-
tung und Belliftung des Wohnquartiers insbesondere die Optimierung des KFZ-, Fahrrad- und
FuBgangerverkehrs vorzugsweise fir die Anlieger. So wird eine ausreichende Fahrgasse fur
den EinbahnstraBenverkehr mit Haltemoglichkeiten zum Be-/Entladen sowie Ein-/Ausstieg
sowie beidseitigen Gehsteigen mit Flachbord im erweiterten Stralenraum untergebracht.

Punkt 5: Dimensionierung derBebauung

Im Ubrigen ist die geplante Bebauung zu massiv und hat erdriickende Wirkung fiir die Gasse
und gegentiberliegende deutlichflachere Bebauung.

Die Geschossflachenzahl von 18 bezogen auf das Plangebiet scheint liberdimensioniert und
nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast vollstandige Bodenversiegelung
des Baugrundstiicks (93 % der Grundflache mit Keller und TG) kann nicht nachvollzogen
werden, da Grund und Boden mit Bedacht zu behandeln sind.

Auch Kleinteiligkeit ist in dem Entwurf nicht zu finden, was durch die starre Wohnblockbe-
bauung insgesamt zu einer Beeintrdachtigung desAltstadtbildes fiihrt.

Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhaltnisse fiir die Nach-
barn in der WeiBen Gasse. Einige von ihnen missen mit der vollstindige Verschattung ihrer
ostwdrts ausgerichteten Fenster rechnen. Natiirlich bedingt dies einen nachteilig betroffenen
Wohnwert.

Fraglich ist hinsichtlich der Gebaudehdhe, ob die Aufweitung der Weillen Gasse nur zur Recht-
fertigung der 3,5-geschossigen Bebauung erfolgte. Wie beschrieben sind 3,5-Geschosser fiir
die Weile Gasse namlich nicht typisch, schon gar nicht im Hinblick auf die historische Bebau-
ung und die gegentiberliegenden Hdauser der Weillen Gasse 11-17 (meines eingeschlossen)
sowie in Weiterfiihrung Richtung Michaelisstralle. Allesamt sind 2,5geschossig. Meines Wis-
sens wurde insbesondere den Bauherren der Weille Gasse 11-14 eine héhere Bebauung unter-
sagt. Zusammenftassend muss sich bei der Planung an den quartierpragenden Gebduden
orientiert werden, darunter zdhle ich auch im Hinblick auf die Planungsziele die histori-
sche Bebauung, auf welche Sie sicherlich im Rahmen der dokumentierten Stadtentwicklung
Zugriff haben (moglicherweise auch Archivbilder). Das Ensemble kleinteiliger Bebauung muss
auchinZukunftgeschiitzt werden.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.
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Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begrindung zum Punkt 4 wird verwiesen.

Die innerstddtische Bebauung, mithin SchlieBung von Baullicken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stadtebaurechts und politisches Ziel in der Stadt Erfurt, um zu-
satzlichen Wohnraum fir die Bewohner der wachsenden Stadt zu schaffen, der weiteren Zer-
siedelung der Stadt und der Versiegelung von Grund und Boden Einhalt zu gebieten und um
die vorhandene technische und soziale Infrastruktur besser auszunutzen.

Die geplante Blockrandbebauung stellt den Ubergang aus der WeiRen Gasse bis zur Georgs-
gasse wieder her und orientiert sich dabei an Bestandsbebauung in der Georgsgasse und an
der Nachbarbebauung Weille Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stadtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weillen Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der Stralenraum erheblich aufgeweitet und die gegenlberliegende neue
Wohnbebauung tberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frihen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrdachtigung mehr dar. Schlielich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebdude in der Weilen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfdltige Maknahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

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

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

1. Stadtebauliche Griinde erfordern die Uberschreitung:

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

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

- Das Potential einer tiberdurchschnittlich guten OPNV-ErschlieBung soll durch Nutzungs-
konzentration im Innenstadtbereich ausgeschdpft werden.

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

- Eine ausreichende Belichtung und Belliftung der Wohn- und Arbeitsraume bleibt aufgrund
der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

- Ein gewisser ausgleichender Umstand fur die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flachenmaRige und raumliche Beschrankung der Zuldssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegriinungsmaRRnahmen auf den nicht Gberbau-
ten Grundsticksflachen zu sehen.
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3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstdnde/ Mallnahmen vermieden werden:

- Bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum schonen-
den Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine adaquate Flacheninanspruchnahme
im AuRenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 6: Gestaltungskonzept

Zur Gestaltung mdchte ich nur einige Punkte aus vielen nennen, die ich nicht mit den orts-
typischen Merkmalen zusammenbringen kann und welche meines Erachtens gegen die
gestalterischen Vorgaben der Altstadtsatzung sprechen. So soll der Sockel des Gebdudes in
Klinker ausgebildet werden, was meines Erachtens nicht in ein mittelalterliches und aus
Fachwerkhdusern bestehendes Quartier passt. Auch die Eingangstiiren aus Aluminium, Falt-
schiebeldden, riickwdrtige Fensterbdanke sowie Hof- und Garagentore in Blech bzw. Lochblech
auszubilden entspricht nicht dem Charakter des Viertels. Vorzuziehen ist stattdessen die Ver-
wendung von Holz.

Auch kann die fiir das Andreasviertel typische und gewtiinschte Kleinteiligkeit der Bebau-
ung nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden, vielmehr sind hierfiir einzeln ste-
hende Hauser mit verschiedenen Gebdudehohen, verspringenden Raumkanten, unterschied-
liche Dach- und Gaubengestaltungen und ggt. durch ein Verspringen in Geschosshéhen erfor-
derlich.

Durch die Hotbebauung mit Flachdachhdusern wird das ortstypische Bild verfremdet und
die Mittelalterlichkeit des Viertels geht verloren. Es ist zu erwarten, dass aufgrund der Schaf-
fung der Baumoglichkeit weitere Bauliicken mit einer Flachdachbebauung entstehen. Diese
konnen so-dann nicht mehr allein unter Berufung auf die Altstadtsatzung und bestehende
Bebauung vermieden werden.

Die in der Georgsgasse geplanten giebelstandigen Hauser sind nicht charakterisierend fiir
das Andreasviertel. Zwar legten die Architekten im Rahmen des Wettbewerbs drei Bilder der
einzig vorhandenen giebelstindigen Gebdude im Andreasviertel vor, diese haben ein Al-
leinstellungsmerkmal und stellen wohl eher nur Ausnahmen von der tiblichen Bebauung
dar. Hier soll vermutlich nur weiterer Wohnraum geschaffen werden, eine andere Begriin-
dung ergibt sich mir nicht.

Die geplanten Photovoltaik- und Solaranlagen sind trotz der Energiewende zu erneuerbaren
Energienineinem mittelalterlichen Viertel undenkbar.

SchlieBlich sind auch die Griinflachen im Hofbereich stark unterdimensioniert. Die Neuan-
pflanzung lediglich zweier Baume kann der groBSflichigen Versiegelung der Bodens nicht
Rechnung tragen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens befinden sich Gebaude, die Klinker als Fassadenma-

terial verwendet haben, so dass die Verwendung dieses Materials nicht als ortuntypisch be-
zeichnet werden kann.

Die Festsetzung, am Bauvorhaben stralenseitig Faltladen aus Metall als Sonnenschutz zuzu-
lassen, beruht auf einem Konsens zwischen den funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen des Bauherrn und den gestalterischen Anforderungen der Planungs- und Bauverwal-
tung hinsichtlich der Gestaltung eines Sonnen-/ Sichtschutzes im Andreasviertel. Faltladen
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aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzldden farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl flr die Eingangstiren sind - wie bei den Fensterldden - seitens des
Vorhabentrdgers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungs-aufwands u.a. Eingangstiren aus Aluminium, die alternativ in
Holz ausgefiihrt werden kénnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtlich Fensterldden, Eingangstu-
ren und die beiden Toranlagen (Tiefgarage, Feuerwehrzugang) aus robustem und langlebigem
Material herzustellen und diese im Farbkanon einheitlich und korrespondierend zur Fassa-
dengestaltung auszubilden.

Stadtgestalterische Belange, die bei Neubauten eine zwingende Ausbildung in Holz erfordern
wirden, werden nicht gesehen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den steilen Satteldachern der StraRen-
gebdude aus gestalterischen Griinden generell nicht zulassig.

Es sind ausschliellich Sonnenkollektoren fiir die Warmwassererzeugung vorgesehen, jedoch
keine Photovoltaikanlagen. Diese Kollektoren werden nur auf den Flachddachern der Hofge-
bdude installiert. Der Aufstellwinkel wird sich, je nach Ausrichtung, zwischen 20-45° bewe-
gen.

Das Oberflachenmaterial der Kollektoren ist matt und nicht glanzend, somit ist nicht mit
Blendungen zu rechnen.

Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte durchaus der altstadttypi-
schen Bebauung des Umfeldes. In den angrenzenden Bereichen des Andreasviertels gibt es im
Bestand sehr viele kleine fast vollstandig Uberbaute Grundstiicke. Das Vorhaben hat rechne-
risch eine GRZ von 0,53 (nur Gebdude). Der hohe Grad an Bodenversieglung (GRZ 0,93) resul-
tiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich geforderten Stellplatznachweis, hier in
einer Tiefgarage um die Stérung des Wohnumfeldes moglichst gering zu halten und dem Er-
halt des romanischen Kellers. Allerdings wurden vielfaltige Maknahmen zum Bodenaufbau
und zur Begrliinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 7: Nutzungskonzept

Urspriingliche Wettbewerbsidee war es, sozialvertraglichen und preisgiinstigen Mietwohn-
raum zu schaffen. Eine Umsetzung dieses Ziels kann aufgrund der Kostenerhdhung um rund
IMillion Euro angeblich nicht mehr erfolgen. Mir stellt sich daher die Frage, ob der Wettbe-
werbsentwurf in dieser Fassung tberhaupt noch Bestand haben kann. Spédtestens jetzt ist
das Bauvorhaben zu einem ein Renditeobjekt des Bauherren geworden und das Argument
des Wunsches nach einer dichten und hohen Bebauung zu Gunsten der einfachen Gesellschaft
entfallen.

Die Gewerbeeinheit in meiner unmittelbaren Nachbarschaft gegeniiber auf der Ecke Weille
Gasse/Georgsgasse ist vollig fehlplatziert. In diesem Bereich ist kaum Laufkundschaft zu
erwarten, und auch die Gewerbeeinheiten ,mit Schaufenster” in den umliegenden Gassen
sind von Leer- stand bzw. standigem Wechsel betroffen. Des Weiteren muss an dieser Stelle
eine Festlegung zur erlaubten Gewerbeart erfolgen, da in einem reinen Wohngebiet keine
Gastronomie, ganz und gar ein,Spati"gewtiinschtwird.
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Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte und Hohe wie in der Be-

grindung der vorangegangenen Punkte bereits dargestellt durchaus der altstadttypischen
Bebauung des Umfeldes. Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punkt 5 wird verwiesen.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht als Gebietsfestsetzung ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) vor. Danach sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Allerdings soll die
geplante Gewerbeeinheit lediglich Gber 56 m? Nutzflache und einen kleinen Kiichen- und Sa-
nitartrakt verfiigen, so dass die daraus resultierenden Nutzungsoptionen stark eingeschrankt
sind.

Punkt 8: Brandschutz

Zweifel habe ich bei einer derart massiven Hofbebauung auch hinsichtlich des Brandschutzes.
Es ist lediglich eine fuBldufige ErschlieBung des Hofs fiir die Feuerwehr vorgesehen, was mir
nicht ausreichend erscheint.

AulBerdem ist die bestehende Hinterhausbebauung zu berticksichtigen, da eine Vielzahl der
Héuser strallenseitig sodann nicht mehr erreicht werden kann. Dies sollte im Rahmen der
Vermeidung eines Brandiiberschlags eingehende Untersuchung erfahren.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Das Brandschutzkonzept, welches dem Vorhaben zu Grunde liegt, wurde durch ein renom-

miertes ortliches Fachplanungsbiro erstellt und mit der Feuerwehr und der Bauaufsicht vor-
abgestimmt.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgultige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht geprift und genehmigt.

Punkt 9: Bauausfiithrung

Im Ubrigen fiirchten wir um die Standsicherheit des u.a. von uns bewohnten Hauses in der
Weien Gasse 31. Wahrend der Bauphase besteht doch ein hohes Beschddigungsrisiko, da
grolSe Teile der Griindungssole aus dem 17. Jahrhundert stammen und durch die Tietgarage
ein direkter Anschluss an die Bestandsbebauung geplant ist. Mit 3,80 m Tiefe wird das
Fundament der Tiefgarage auch deutlich unter der hiesigen Griindungssole liegen.

Durch den bisherigen Bodenaushub im Rahmen der archdologischen Grabungen sind be-
reits Risse im Haus entstanden, die sich sicherlich deutlich ausweiten, sobald Bauarbeiten
unmittelbar an der Gebdaudeaulenwand vorgenommen werden.

Abwdgung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Stadtebaulich ist eine Grenzbebauung gewiinscht und technisch méglich.

Ungeachtet dessen ist mit den benachbarten Bestandsgebduden riicksichtsvoll und sorgsam
umzugehen und es werden diesbeziglich die notwendigen Sicherungsmalnahmen veran-
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lasst. Der Vorhabentrager ldsst derzeit fir alle angrenzenden Gebdude ein Beweissicherungs-
gutachten anfertigen. Zudem wird mit allen relevanten Experten - Bodengutachter, Statiker,
Prifstatiker, Spezialtiefbauunterfirma u.a. - ein Konzept fir die notwendigen Verbau- und
UnterfangungsmaRnahmen erarbeitet, um den vorhandenen Nachbargebdude zu schiitzen
und etwaige Bauschaden weitestgehend auszuschlielen.

Zu den weiteren Ausfiihrungen wird auf die Begriindung der Punkte 1-8 verwiesen.

Punkt 10:

AbschlieBend mdchte ich nochmals auf die Planungsziele (Wiederherstellen der historischen
Gassenansicht in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur
mit einer addquaten Zufahrt liber die Georgsgasse) hinweisen, auf welche im Rahmen der
Aufstellung des B-Plans Riicksicht zu nehmen ist. Ebenso verhélt es sich mit den nachbar-
schaftlichen Interessen. Meine Einwendungen messen sich an diesen Vorgaben und sind da-
her bei der Uberarbeitung der Planung zu beriicksichtigen. Es wird insgesamt erwartet, dass
die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestellt wird und die geplante
Tiefgarage den verkehrsberuhigten Bereich der WeiBen Gasse nicht wesentlich einschrankt.

Abwadgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zu den Punkten 1-9 wird verwiesen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 1 5
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 19.07.2017

vom

Punkt 1: B-Plan-Gebiet und verkehrstechnische ErschlieBung

Die grundlegende Festlegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist in ihrer Begrenzung
aufdas Flurstiick 80/7 offen- sichtlich fehlerhaft.

Das angrenzende Grundstiick mit den Flurstiicken 69, 68 und 134 ist meines Erachtens ebenso
zwingend miteinzubeziehen . Dies griindet sich zum einen darin, dass auch diese Flurstiicke
das Straenbild der Georgsgasse ganz entscheidend bilden und den addquaten Anschluss an
die Michaelisstrale darstellen. Zum an- deren ist seit langer Zeit offenkundig, dass die Bebau-
ung der besagten Flurstiicke im zeitlichen sowie baulichen Zusammenhang erfolgen soll. Mit
dieser Absicht wurde von beiden Bauherrenschaften derselbe Planer und Bautrager beauftragt.
Dies spiegelt sich auch in den Planungsunterlagen liberaus deutlich wider, in welchen die an-
grenzende Bebauung sowie die Verbindung der beiden Tietgaragen bereits in den Wettbe-
werbsunterlagen vom 19.03.2015 dargestellt ist. Des Weiteren besteht eine vertragliche Ver-
einbarung der beiden Bauherrenschaften bzgl. der gemeinsamen Tiefgaragenzufahrt. Dies zeigt
nicht nur eine bauliche, sondern auch wirtschaftliche Zusammengehdrigkeit der Einzelbau-
malknahmen, welches im bauplanungsrechtlichen Sinn ein Gesamtvorhaben darstellt. Dement-
sprechend ist das Bebauungsgebiet ganzheitlich zu betrachten.

Hier dringt sich im Ubrigen die Frage auf, warum die Stadt Erfurt nicht schon zum Zeitpunkt
des Wettbewerbs reagiert und das B- Plan-Gebiet entsprechend grolSer festgelegt hat.

Im Vorfeld hitte sodann entweder das gesamte Gebiet durch einen qualifizierten Bebauungs-
plan planerisch festgelegt werden oder eine Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans auf die Gesamtmalnahme erfolgen miissen.

Insgesamt ist das Plangebiet denknotwendig um die Flurstiicke 69, 68 und 134 zu erweitern. In
diesem Zuge ist auch die verkehrstechnische ErschlieBung entscheidend neu zu fassen.

Die derzeit geplante verkehrstechnische ErschlieBung im verkehrsberuhigten Bereich der Wei-
Ben Gasse widerspricht schon den stadtebaulichen Planungszielen aus dem Wettbewerbsver-
fahren. Die Verlegung der Tiefgaragenein- und -austahrt wird mit dem Fund des romanischen
Kellers begriindet. Dies erscheint iberaus unlogisch, da das Vorhandensein eines denkmal-
rechtlich bedeutsamen Kellers bereits seit den neunziger Jahren und damit weit vor Wettbe-
werbsausschreibung bekannt war. Dies bestatigte so- wohl Herr John (Geschdftstiifirer des Vor-
habentragers GSW GmbH) als auch Frau Czech (Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie)
bei ihren Vortrdgen im Zuge der Pressemitteilung am 14.07.2017.

Hier wdre eine vorgeschaltete Erkundung angebracht gewesen, um das Denkmal addquat und
planungssicher in das Wohngebiet einzubeziehen oder alternativ festzustellen, dass eine der-
artige Bedeutsamkeit nicht vorliegt und ein Riickbau méoglich ist.

Nichtsdestotrotz zeigt die vom Bau- und Verkehrsausschuss am 27.10.2016 beschlossene Ent-
wurfsplanung der Oberflachengestaltung vom 20.06 .2016 (0S 1277/16) die Mdglichkeit der
Zufahrt tiber die Georgsgasse mit Integrierung des romanischen Kellers.

Des Weiteren ist die Zufahrt ldngs am romanischen Keller entlang ebenso mdglich, wie es mir
der bearbeitende Architekt im personlichen Gesprdach am 14.07.2017 bestdtigte. Die vorgese-
hene ErschlieBung liber die Georgsgasse ist damit auch unter Anbetracht des Fundes des roma-
nischen Kellers moglich.
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Aus den vorgelegten Unterlagen geht, wie bereits ausgefiihrt, ein baulicher sowie wirtschaftli-
cher Verbund der beiden Tiefgaragen der Flurstiicken 80/7 sowie 69, 68 und 134 hervor. Spates-
tens seit dem Wettbewerb ist der Stadt dieser Umstand nachweislich bekannt (Grundriss Un-
tergeschoss der Planung im stdadtebaulich-architektonischen Gutachterverfahren vom
19.03.2015). Dennoch hat die weitere geplante Bebauung im Rahmen der Festsetzung des B-
Plan-Gebiets keine Berticksichtigung gefunden. Auch eine mdgliche ErschlieBung iiber die Mi-
chaelisstralBe blieb in diesem Zusammenhang unbetrachtet. Wdare das B-Plan-Gebiet aufgrund
des offensichtlichen Verbunds der Bauvorhaben und der Zusammenlegung der Tiefgaragen mit
allen betreffenden Flurstiicken festgesetzt worden, hétte die verkehrstechnische ErschlieBung
des Gesamtobjekts zwingend liber die Michaelisstralle als hoherrangige Stralle erfolgen mdiis-
sen. Dies bestatigte mir auch der Architekt im personlichen Gesprach am 14.07.2017.

Ungeachtet des vorgenannten Punktes mdchte ich bzgl. der der- zeitigen Planung zu bedenken
geben, dass die Verkehrsbelastung aufgrund der Wartezeiten fiir Zu- und Abfahrt erhebliche
Emissionen hervorruft und den Durchgangsverkehr in der Weilen Gasse stark behindert. Wah-
renddessen ist die Georgsgasse eine Sackgasse und demzufolge auch von gewerblichem Liefer-
verkehr (Bit am Dom, Ha-Noi Grill, Hotel zum Bdren, Arkadas Déners) sowie Paketzustellern und
Speditionen (DHL, Hermes, UPS etc.) nicht in diesem Mal8 betroffen.

Die bauplanungsrechtliche Einordnung der geplanten Tietgarage als Mittelgarage (Begriindung
des B-Plans, S. 20) ist nicht zutreffend. Die mit einer GrolSe von 1.343,7 gm beplante Tiefgarage
(ersichtlich aus Schallschutzgutachten, Anlage 5) ist stattdessen als Grogarage nach $ 1 Abs. 7
Nr. 3 ThiirGarVO zu qualifizieren. Zusdtzlich mit der VergroBerung um weitere ca. 440 gm auf-
grund des Anschlusses an die Nachbarbebauung ist die Nutzfldche einer Mittelgarage deutlich
Liberschritten und stellt meines Erachtens einen erheblichen Planungsfehler dar. Unter ande-
rem ist eine Groigarage gemdll $ 2 Abs. 4 ThiirGarVO mit getrennten Fahrbahnen fir Zu- und
Abfahrten sowie gemdll § 2 Abs. 5 ThiirGarVO mit einem separaten Gehweg auszugestalten.
Dies hat im B-Plan offensichtlich keine Berticksichtigung gefunden.

Die beiliegende Schallimmissionsprognose kann nicht als Grundlage fir die Ermittlung der
zusdtzlichen Emissionen durch die geplante Tiefgaragenzufahrt dienen, da sie bei der Betrach-
tung falsche Tatsachen zugrunde legt. Zum einen wurde bei der Berechnung des Emissionspe-
gels als StraBenoberbelag ,Asphalt” angenommen (S. 9), was der tatsdchlichen zukiinftigen
StraBenoberfldche nicht entspricht. Gemal dem Beschluss des Bau- und Verkehrsausschusses
vom 27.10.2016 wird im Rahmen der Auflésung des Sanierungsgebiets die Weile Gasse mit
JPflaster” als StraBenoberbelag versehen (DS 1277/16). Zum anderen umfasst das Schallschutz-
gutachten nicht die tatsdchliche Anzahl der Stell- pldtze, da der Anschluss der Nachbartiefga-
rage mit weiteren 15 Stellpldtzen unberiicksichtigt bleibt. Die Bewegungshdufigkeit und damit
einhergehende Larmbelastung ist damit zu gering bemessen. Ich bezweifele, dass insbesondere
unter Zugrundelegung des tatsdchlichen Nutzungsmales die Immissionsgrenzwerte fiir ein
allgemeines Wohngebiet nach 16. BlmSchV eingehalten werden.

Aulerdem sieht die Schallimmissionsprognose fiir den berechneten Beurteilungspegel vor,
dass das Garagentor mindestens 30 cm innen hinter der Fassade liegt (S. 15). Auch dies steht im
Widerspruch zur Vorhabenbegriindung, welche zur Erreichung geschlossener Baufluchten Ga-
ragentore mit fassadenbiindigen blickdichten Toren vorsieht (S. 22).

zusammenftassend ist festzustellen, dass die Grenzen des B- Plans nicht korrekt festgelegt wor-
den, da er den Verbund mit dem Nachbargrundstiick unberticksichtigt ldsst. Unter Einbezie-
hung der gleichzeitig zu errichtenden Nachbarbebauung auf den Flur- stiicken 69, 68 und 134
ist das gesamte Wohngebiet an der Georgsgasse vorrangig lber die Michaelisstrae zu er-
schlielen.

Andernfalls bleibt entsprechend vorstehender Ausfiihrungen auch die ErschlieBung tber die
Georgsgasse weiterhin problemlos méglich. Aufgrund des erhéhten Verkehrsautkommens und
steigender Ldarmbelastung ist ein unterirdischer Anschluss der nachbarlichen Tiefgarage durch
die genehmigende Behdrde sodann zwingend zu untersagen und die Tiefgarage auf eine ge-
setzmdalige GréBe zu reduzieren.
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Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT

640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwadgungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GrolRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsatzlich zumindest nicht gréRer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Flache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und Erschliefungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fiihrt.

Der Vorhabentrager ist nicht Eigentliimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt Uiber die o.g.
Grundstucke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundsticke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wirde.

Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur ErschlieBung geschaffen. Die ErschlieBung
des Vorhabens erfolgt Uiber die vorhandenen angrenzenden StraRen. Das Grundstiick ist Uber
die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben Uber die Michaelisstralle zu erschlieRen

Das Plangebiet liegt weder an der MichaelisstralRe noch es verkehrlich an diese angebunden.
Die Anbindung Uber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch
nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
flhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren Erschlielung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse geprift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemal Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhdltnisse fir die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fiir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdndert werden. Zudem



Abwédgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fur Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

- mind. 60 cm Bodenaufbau liber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

- lichte Mindesthohe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Berlicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebaudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betragt die Stra-
Renbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StralRenniveau in der Weillen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes MaR an Sicherheit fiir den FuBgangerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfiillt.

Die Weille Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zahlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
malRen wie die derzeitigen Anwohner

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische MaBnahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewahrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fur
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzldrmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der WeiRRen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der Weilen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeiRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im Straenraum nicht
zu erwarten.

Der Hinweis beziiglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen
Bauaufsichtsbehdrde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GrolRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlielichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage“ und der damit einherge-
henden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen, die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfa-
hig in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt worden:
. eine naturliche Be- und Entliftung,

. eine einspurige Zufahrt mit zusatzlichem Gehweg sowie

. Ampelschaltung (Vorrangschaltung fiir einfahrende Fahrzeuge).
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Damit ist die Garage in Bezug auf die Umwelteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleich-
bar.

Die Ablufteinrichtungen befinden sich alle im Hof der neuen Bebauung und stellen somit kei-
ne Beeintrachtigung fir den 6ffentlichen StraBenraum dar.

Der Einwand beziiglich der angenommenen Strallenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwdrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zuklinftig eine Ausfihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis erganzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fiir den B-Plan ALT640 un-
ter Berticksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StralRenober-
belage im Bereich der Weillen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fir die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden Larmschutzmallnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erhohung der Emissionen 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 <=15km/h (bzw. Schrittgeschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

Einem Versatz des Tiefgaragentores ca. 30 cm hinter der Fassade / Bauflucht kann grundsatz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

GemadR Bayrischer Parkplatzlarmstudie wird von einer Bewegungshaufigkeit von durch-
schnittlich 7 PKW je Stunde am Tag und max. 4 PKW in der lautesten Nachtstunde ausgegan-
gen. Die Wartezeiten der der einfahrenden Fahrzeuge wird zeitlich begrenzt ausfallen, da es
fir diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Moglichkeit
bei einem lichten StraRenraumprofil von tber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kiinftiges Bauvorhaben einschliellich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflir bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fiir den VB-Plan sind ausschlieRlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellpldtze fiir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 2: Raumkanten und Dimensionierung der Bebauung

Die allgemeinen Planungsziele in der Begriindung zum B-Plan widersprechen sich in vielen
Punkten und die hieraus folgenden Festlegungen wirken zum Teil sehr beliebig. Die geschicht-
liche und gestalterische Identitdt der Erfurter Altstadt und die urspriinglich pragende Bau-
struktur des Andreasviertels stehen in krasser Divergenz zur geplanten Manahme. Das Viertel
zeichnet sich - wie Sie selbst beschreiben -durch geschlossene Quartiere, enge Gassen und
kleinteilige Wohnbebauung aus. Dies soll sich gemdl8 Planungsziel auch in der Neubebauung
wiederfinden.

Die willkirliche Festlegung der Bauflucht in Verldngerung des griinderzeitlichen Gebdudes
Weie Gasse 31 entspricht nicht einer Heilung eines stadtebaulichen Missstandes, sondern
dient ausschlieBlich der Rechtfertigung einer 3,5-geschossigen Bebauung und der damit ein-
hergehenden unmalstablichen Neubebauung. Engstellen wie im Bereich der Weillen Gasse 15
bleiben unabhédngig dieser Aufweitung nach wie vor bestehen und gehdren zum pragenden
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Charme des Viertels. Zum anderen entsteht bei einer schmaleren Gassenausbildung der Neben-
effekt der Verkehrsberuhigung fiir die AnliegerstralSe (verkehrsberuhigter Bereich) und verhin-
dert permanent stattfindendes widerrechtliches Parken.

Im Ubrigen wird der Entwurf gemessenen an den Proportionen der gegeniiberliegenden bzw.
benachbarten Bebauung sowie der Gassengrélle im Vergleich zu den anderen StraBen/Gassen
des Andreasviertels nicht gerecht. Die geplante keinestfalls kleinteilig wirkende 3,5-geschossige
Blockrandbebauung entlang der Weillen Gasse erscheint willkiirlich, da sich die magebende
umgebende Bebauung tiberwiegend aus 2,5-geschossigen Hiusern mit verschiedenen Traufho-
hen und teils verspringenden Raumkanten darstellt.

Die WeiBe Gasse bzw. Marbacher Gasse fiihrt bis hin zur MichaelisstraBe mit einer quartierty-
pischen 2,5-geschossigen kleinteiligen Bebauung, welche die pragende Raumkante darstellen
sollte.

Auch die ehemalige 2,5-geschossige Altbebauung, die auf dem nun neu zu beplanenden Geldn-
de in den achtziger Jahren und 1999 abgebrochen wurde, sollte hier die neu zu definierende
Raumkante bestimmen. Denn ,die Erhaltung bzw. die Wiederherstellung der pragenden Raum-
struktur mit ihren Trauf- und Firstlinien” (Begriindung S. 14) soll als grundlegendes Planungs-
ziel gewdhrleistet werden. Leider finden diese - wie Sie es auf S. 5 der Vorhabenbegriindung
nennen - quartierpragenden Gebadude in der planerischen Festlegung keine Berticksichtigung.
Die Griinde fiir den Abriss der urspriinglichen Bebauung um 1999 im Sanierungsgebiet mochte
ich hiermit hinterfragen. Dieses Gebdude stand sicherlich unter Denkmalschutz, auch wenn nur
als Denkmal im Ensemble. Dieses sollte doch zum Vorbild in Sachen Proportion und Bauflucht
fir eine Neubebauung dienen. Dieselbe Annahme wurde sicherlich im Zuge der Bebauung der
WeiBen Gasse 11 bis 14 zugrunde gelegt und spiegelt somit die gelungene Umsetzung der Pla-
nungsziele fir die Bebauung des Andreasviertels wider.

Stattdessen wird unbegriindet die griinderzeitliche Raumkante bestehend aus nur einem Ge-
bdude als Bauflucht festgesetzt, welches im mittelalterlichen Wohngebiet des Andreasviertels
ganz offensichtlich eine von wenigen Ausnahmen darstellt. Diese als neue, gebietspragende
Raumkante ohne Beriicksichtigung der historischen 2,5-geschossigen Altbebauung festzulegen,
entbehrt dem mittelalterlichen Charakter des Andreasviertels und wirft die Frage auf, ob ein
grinderzeitliches Einzelgebdude in stadtebaulicher Hinsicht eine quartierpragende Raumkan-
te firein mittelalterliches Quartier bilden darf.

Ebenso stelle ich in Frage, dass die GFZ und GRZ bei den umliegenden Bestandsobjekten annda-
hernd gleich hohe Werte erreicht. Mir scheint eine tiberaus massive Bebauung und Versiege-
lung von Fldchen auf Kosten des Bioklimas vorzuliegen. Auch die mehr als ortsuniiblichen be-
griinten Flachddcher kénnen diese Belastung sicherlich nur in geringem Malke mindern.

Es besteht im Zuge der Neuplanung sowie -bebauung nach nun- mehr 30 Jahren die Mdglichkeit
einen groen stadtebaulichen Missstand zu heilen und eine Bebauung entsprechend dem Vor-
bild der mittelalterlichen Altbebauung zu realisieren um den Charakter des Andreasviertels zu
bewahren. Stattdessen befindet man sich auf dem Weg einen unwiderruflichen stadtebauli-
chen Missstand aufgrund einer Vermischung von mittelalterlichen und griinderzeitlichen Pro-
portionen und Raumkanten neu zu schaffen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder groRerer Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grolRen historischen Gebaudekomplexen gibt es auch Beispiele
aus der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzho-
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fes, die Neubebauung entlang der GrolRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, Augustinerstralie /
Drachengasse usw.

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

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

Jeder der oben genannten Gebaudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgeflige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begriindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehoriger Strukturen und
Einheiten durch ahnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspringlichen Bauflucht der WeiRen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Die Neubebauung in der WeiRen Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne Drem-
pel an die gegeniberliegende Bebauung in der Weillen Gasse an.

Die innerstadtische Bebauung, mithin SchlieBung von Baullicken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stadtebaurechts und politisches Ziel in der Stadt Erfurt, um zu-
satzlichen Wohnraum fiir die Bewohner der wachsenden Stadt zu schaffen, der weiteren Zer-
siedelung der Stadt und der Versiegelung von Grund und Boden Einhalt zu gebieten und um
die vorhandene technische und soziale Infrastruktur besser auszunutzen.

Die geplante Blockrandbebauung stellt den Ubergang aus der WeiBen Gasse bis zur Georgs-
gasse wieder her und orientiert sich dabei an Bestandsbebauung in der Georgsgasse und an
der Nachbarbebauung Weille Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stddtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weillen Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der Strallenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniliberliegende neue
Wohnbebauung tGberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frihen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrdchtigung mehr dar. Schlielich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebdude in der Weillen Gasse zuneh-
mend besonnt.
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Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfdltige Maknahmen zum Bodenaufbau
und zur Begrinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung diirfen nach § 17 Abs. 1 BauNVO die
dort aufgefiihrten Obergrenzen nur nach Malkgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2
BauNVO lberschritten werden.

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

1. Stadtebauliche Griinde erfordern die Uberschreitung:

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

- Essoll an die Baustruktur und an die charakteristisch hohere bauliche Dichte der Altstadt,
insbesondere des unmittelbaren Umfeldes angeknlpft werden.

- Das Potential einer tiberdurchschnittlich 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/ Maknahmen vermieden:

- Eine ausreichende 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 Zuldssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegrinungsmaRnahmen auf den nicht Gberbau-
ten Grundsticksfldchen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstdande/ Mallnahmen vermieden werden:

- Bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum schonen-
den Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine addquate Flacheninanspruchnahme
im Aulenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 3: GestaltungundMaterialwahl

Die tiberaus grol8 geratene Bebauung der Hoffldche erscheint mir nicht allein rein aus der Tat-
sache heraus, dass Hof- und Hinterhausbebauungen eher uncharakteristisch fiir das Andreas-
viertel sind, vielmehr aufgrund der gewahlten Dachform als quartieruntypisch. Es drangt sich
hier die Frage auf, ob die gewlinschte zeitgemdale Bebauung ausschlieBlich durch eine derart
ortsbildverdndernde Dachlandschaft zu erreichen ist. Die Erhaltung der Innenstadt sollte sich
meiner Meinung nach nicht ausschlieBlich auf Fassadengestaltung sondern auch auf die Dach-
landschaft, welche in Erfurts Innenstadt vielerorts sehr gut einsehbar ist, beziehen.

Die angestrebte Gestaltung und Materialwahl der straenbildpragenden Blockrandbebauung
entbehrt teilweise den Bezug zur Mittelalterlichkeit des Viertels. Die Verwendung von Holz
und Natur- stein sollte gegeniiber Aluminium, dem bisher geplanten Material fiir Eingangstdi-
ren, Sichtschutz der franzosischen Fenster sowie der Fensterbdnke favorisiert und festgeschrie-
ben werden. Auch ein Klinkersockel spiegelt sich im Andreasviertel nicht wider und grenzt sich
libermdalig von der mittelalterlichen Bebauung ab. Weiterhin ist die Giebelstandigkeit der ge-
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planten Bebauung quartier- untypisch und steht im starken Gegensatz zur Altbebauung, wel-
che das gesamte Baugebiet traufstandig einfasste.

Die im B-Plan angesprochene Priifung bzgl. eventueller Photovoltaik- bzw. Solaranlagen halte
ich fir absolut entbehrlich. Diese Mdglichkeit sollte bereits im Vornherein fir ein Satzungsge-
biet bzw. ein mittelalterliches Viertel ausgeschlossen werden.

Abwadgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte durchaus der altstadttypi-

schen Bebauung des Umfeldes. In den angrenzenden Bereichen des Andreasviertels gibt es im
Bestand sehr viele kleine fast vollstandig Uberbaute Grundstiicke. Das Vorhaben hat rechne-
risch eine GRZ von 0,53 (nur Gebdude). Der hohe Grad an Bodenversieglung (GRZ 0,93) resul-
tiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich geforderten Stellplatznachweis, hier in
einer Tiefgarage um die Stérung des Wohnumfeldes moglichst gering zu halten und dem Er-
halt des romanischen Kellers. Allerdings wurden vielfdltige Maknahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens befinden sich Gebdude, die Klinker als Fassadenma-
terial verwendet haben, so dass die Verwendung dieses Materials nicht als ortuntypisch be-
zeichnet werden kann.

Die Festsetzung, am Bauvorhaben strallenseitig Faltladen aus Metall als Sonnenschutz zuzu-
lassen, beruht auf einem Konsens zwischen den funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen des Bauherrn und den gestalterischen Anforderungen der Planungs- und Bauverwal-
tung hinsichtlich der Gestaltung eines Sonnen-/ Sichtschutzes im Andreasviertel. Faltladen
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzladen farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fiir die Eingangstiiren sind - wie bei den Fensterladen - seitens des
Vorhabentrdgers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungs-aufwands u.a. Eingangstiren aus Aluminium, die alternativ in
Holz ausgefiihrt werden kdnnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtlich Fensterldden, Eingangstu-
ren und die beiden Toranlagen (Tiefgarage, Feuerwehrzugang) aus robustem und langlebigem
Material herzustellen und diese im Farbkanon einheitlich und korrespondierend zur Fassa-
dengestaltung auszubilden.

Stadtgestalterische Belange, die bei Neubauten eine zwingende Ausbildung in Holz erfordern
wuirden, werden nicht gesehen.

Abweichend von der Ortsgestaltungssatzung fur die Altstadt werden fir die Hofhauser Flach-
ddcher 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 ortsiibliche Sattelddacher soll die rdum-
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liche Dominanz der Innenquartierbebauung reduziert werden und sich der Blockrandbebau-
ung unterordnen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den steilen Sattelddchern der StralRen-
gebadude aus gestalterischen Griinden generell nicht zulassig.

Es sind ausschliellich Sonnenkollektoren fiir die Warmwassererzeugung vorgesehen, jedoch
keine Photovoltaikanlagen. Diese Kollektoren werden nur auf den Flachddchern der Hofge-
baude installiert. Der Aufstellwinkel wird sich, je nach Ausrichtung, zwischen 20-45° bewe-
gen.

Das Oberflachenmaterial der Kollektoren ist matt und nicht glanzend, somit ist nicht mit
Blendungen zu rechnen.

Punkt 4: Brandschutz

Die geplante, ausschlieBlich fulaufige feuerwehrtechnische ErschlieBung des Hofbereiches
erscheint angesichts der grofformatigen Hofhduser, welche durch die Tiefgarage miteinander
verbunden sind und die direkt an die Nachbarbebauung heranreichen, bedenklich. Hinsichtlich
der Rettungsmoglichkeiten im Brandfall fir die Bewohner wurde dies sicherlich durch die zu-
standige Feuerwehr gepriift. Mir driangt sich diesbeziiglich allerdings die Frage nach der mégli-
chen Verhinderung eines Brandiiberschlages auf die Nachbarbebauung auf. Eine Einschrankung
der Erreichbarkeit einzelner Hof- und Gebdudeteile der Gesamtbebauung durch die mangelnde
Befahrbarkeit des Hofbereiches des Neubaus ist all- umfanglich auszuschlielen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung

Das Brandschutzkonzept, welches dem Vorhaben zu Grunde liegt, wurde durch ein renom-
miertes ortliches Fachplanungsbiro erstellt und mit der Feuerwehr und der Bauaufsicht vor-
abgestimmt.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgultige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht gepriift und genehmigt.

Punkt 5: Nutzungskonzept

Durch den grundlegenden Wegfall des geplanten Nutzungskonzeptes, welches sozialvertragli-
chen und bezahlbaren Innerstddtischen Wohnraum schaffen sollte, ist die Dichte und Massivi-
tat der Bebauung nicht mehr zu rechtfertigen. Das neu gedachte Konzept sieht nun Wohnraum
fiir den gehobenen Bedarf vor. Die Planung hingegen ist unverdndert geblieben und sieht unbe-
riicksichtigt die ibermdBige Uberbauung der Gesamtfldche vor.

Vielmehr sollte sich der gehobene Standard in der (Frei-)Raumgestaltung der Gesamtanlage
widerspiegeln. Kleinteiligkeit der Bebauung und groBzugige Griinanlagen sollten das neu er-
kldrte Nutzungs- und Planungskonzept aufweisen, um den gewtiinschten neu gesteckten Zielen
und damit dem gesamten Ensemble des Andreasviertels gerecht zu werden.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte und H6he wie in der Be-

grindung der vorangegangenen Punkte bereits dargestellt durchaus der altstadttypischen
Bebauung des Umfeldes. Auf die Ausfihrung der Begrindung zum Punkt 5 wird verwiesen.
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Punkt 6: Resiimee

Zusammenfassend ergibt sich fir mich hieraus ein Gesamtbau- vorhaben, welches nicht als
dieses bewertet wird und jeglicher MaBstablichkeit des Viertels entbehrt. Die stadtebaulichen
und verkehrstechnischen Missstande, die im Zuge der Neubebauung geschaffen werden, griin-
den teilweise erst in dieser fehlerhaften Festlegung.

Den Zielen der Wiederherstellung und Bewahrung urspriinglicher Stadtstrukturen wird grund-
los keine Sorge getragen. Die bekannte 2,5-geschossige Altbebauung, die teilweise in den
1980er Jahren sowie 1999 abgerissen wurde und die damit verbundenen urspriinglichen Raum-
kanten des beplanten Gebietes findet keinerlei Beachtung. Das Stadtbild sowie der Charme der
Georgsgasse sowie der WeilBen Gasse in diesem Bereich werden entscheidend zum Negativen
verdandert.

Die geplante Wohnanlage widerspricht in Bezug auf die Tiefgarage dem Landesbaurecht und
wird autgrund mangelhafter Planung sowie ungentigender Festlegungen der Stadt Erfurt liber
eine AnliegerstralBe erschlossen, trotz sich aufdrangender vorteilhafterer verkehrstechnischer
Alternativen.

Gestalterisch entsteht der Eindruck einer gewollten sowie tiber- maligen Abgrenzung gegen-
tiber dem bestehenden Wohnquartier und der umliegenden Bebauung.

In Erwartung der Anpassung des Bebauungsplanes ALT640 unter Berlicksichtigung der Bewah-
rung des Andreasviertels in dessen Malstablichkeit und Struktur, des geltenden Planungsrech-
tes so- wie der Abwdgung von Blirgerinteressen verbleibe ich

Abwadgung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zu den Punkten 1-5 wird verwiesen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 'I 6
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 18.07.2017

vom

Punkt 1: Dimensionierung desBauvorhabens:

Das Bauvorhaben ist aus unserer Sicht insgesamt erheblich iiberdimensioniert. Durch die GFZ
von 1,8 und die GRZ von 0,53 bzw. 0,93 werden die in § 17 Abs. 1 der BauNV festgelegten
Obergrenzen fiir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung erheblich liberschritten.
Dass eine solche Uberschreitung nach MalBgabe des ¢ 17 Abs. 2 BauNV ausnahms-
weise aus

JStddtebaulichen Griinden” gerechtfertigt wdre, wird in der Begriindung des Bebauungsplans
nicht dargelegt und ist auch sonst nicht ersichtlich. Vielmehr sprechen alle erkennbaren
stadtebaulichen Griinde und Ziele, insbesondere diejenigen, zu denen sich die Stadt Erfurt
in der Vergangenheit durch den Erlass der Sanierungssatzung ,,Andreasviertel’, dem ,Stdd-
tebaulichen Rahmenplan Altstadt", der ,Ortsgestaltungssatzung Altstadt” und der ,Erhal-
tungssatzung Altstadt" durchgehend bekannt hat, nachdriicklich gegen die Uberdimensionie-
rung des Bauvorhabens. Das Andreasviertel ist bekanntermallen ein durch seine besonders
kleinteilige Bebauung gepragtesAltstadtquartier. Ein seit nunmehr tiber 25 Jahre durchgehend
und vorrangig verfolgtes Ziel der Stadtentwicklung besteht in der Erhaltung und soweit
mdoglich Widerherstellung dieser stidtebaulichen Eigenart der Erfurter Altstadt. Durch den
vorliegenden Bebauungsplan werden diese stadtebaulichen Ziele gerade nicht - wie in der
Begriindung des Planentwurfs ausgefiihrt - konkretisiert sondern vielmehr im Gegenteil in
erheblichem Male konterkariert. Weder die Gassenstruktur noch die Kleinteiligkeit der
vorhandenen Bebauung werden durch das Bauvorhaben tatsdchlich aufgenommen. Statt-
dessen stellt sich insbesondere die Blockrandbebauung als ein mehr oder weniger einheit-
licher, monolithischer Baukorper dar, bei dem sich das Planungsziel der Erhaltung der
Kleinteiligkeit auf eine bloBe Fassadenkosmetik beschrinkt. Um einen derart massiven
Baukdrper an dieser Stelle tiberhaupt errichten zu konnen, wird auch - wiederum unter
Negierung seit Jahren verfolgter stadtebaulicher Planungsziele - die historische Gassenfiih-
rung aufgegeben und der StraBenraum aufgeweitet.

Fir all dies sind keinerlei stidtebauliche Grinde ersichtlich. Die Uberdimensionierung
des Bauvorhabens beruht allein auf dem &konomischen Interesse des Vorhabentrégers an
einer nicht nur maximalen, sondern die tatsdchlichen und rechtlichen maximalen Grenzen
noch erheblich liberschreitenden Ausnutzung des Grundsticks.

Abgesehen davon, dass keine stidtebaulichen Griinde fiir eine Uberschreitung des zuldssi-
gen Males der baulichen Nutzung erkennbar sind, liegen auch die weiteren Voraussetzun-
gen des § 17Abs. 2 BauNV nicht vor. Es ist nicht ersichtlich, dass die Uberschreitung durch
MaBnahmen (welche?) ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintréchtigt werden und
- dies vor allem - nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Vielmehr
ergeben sich gerade aus der 3,5 geschossigen Bauweise der Blockrandbebauung erhebliche
Nachteile fir die Umwelt. Der 3,5 geschossige Baukdrper hat eine erdriickende Wirkung
fir die durchgehend nur in 2,5 geschossiger Bauweise errichteten Gebdude auf der ge-
geniiberliegenden Ostseite der Weien Gasse. Der Baukdrper fihrt zu einer volligen Ver-
schattung der gegentiberliegenden Bestandsgebdude und ldsst jegliche Riicksichtnahme
gegentiber diesen vermissen.
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Nur nebenbei sei angemerkt, dass die in der Begriindung des Bebauungsplans (S. 13) zur
Uberschreitung der festgelegten Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung herange-
zogene Bestimmung des § 17 Abs. 3 BauNV bereits im Jahr 2013 auler Kraft getreten ist!
Auch dieser Umstand spricht bei genauer Betrachtung wohl eher nicht dafiir, dass hier
tatsichlich eine fundierte Auseinandersetzung mit den Voraussetzungen einer Uberschrei-
tung derin § 17 Abs. 1 BauNV festgelegten Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung
und eine Abwdagung der dabei zu berticksichtigenden Ooffentlichen und privaten Interessen
stattgefunden hat

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grolRen historischen Gebaudekomplexen gibt es auch Beispiele
aus der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GroRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, Augustinerstralie /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der Gebdudegréfen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolle Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steilddchern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthdhen.

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

Jeder der oben genannten Gebdudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgefiige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begriindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdriger Strukturen und
Einheiten durch ahnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspringlichen Bauflucht der Weilen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Die Neubebauung in der WeiRen Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne Drem-
pel an die gegenuberliegende Bebauung in der Weillen Gasse an. Ein entsprechender Der
Nachweis der Einhaltung der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Die Belichtungssituation nach
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DIN5034 ist in Anlage 5 der Begriindung dargestellt. Danach kann der Tageslichtnachweis ge-
maR DIN 5034-4 fur die gepriften Referenzpunkte weder an der Bestandsbebauung noch an der
Neubebauung mit positivem Ergebnis gefihrt werden.

Es ergibt sich jedoch gegeniber einer auch ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB zulassi-
gen zwei- bis dreigeschossigen Neubebauung (SchlieRung der Baullicke) keine signifikante
Verschlechterung. Im Gegenteil: durch die Aufweitung des StraRenraumes und die von der
derzeitigen Grundsticksgrenze zuriickgesetzten Bauflucht wird eine Verbesserung der Si-
tuation gegenuber einer nach § 34 BauGB zuldssigen Bebauung erzielt.

Die nachgewiesene Belichtungssituation stellt eine oft in innerstddtischen Bereichen vor-
kommende Situation dar. Beengte Verhdltnisse in einer historischen Altstadt sind typisch, so
dass in innerstadtischen Lagen oder im Zuge fldchensparenden 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 AulRenentwicklung), 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 Wohnverhdltnisse damit nicht gefahrdet sind. Insbe-
sondere fir die Einfamilienhduser in der Weillen Gasse kann die unzureichende Belichtung
einzelner Aufenthaltsraume zur StraRenseite tber die Belichtung der Aufenthaltsraume von
der Hofseiteund Uberdie Aulenwohnbereiche kompensiert werden.

Die DIN 5034 "Tageslicht in Innenrdumen" hat keinen normativen Charaktersondern bietet le-
diglich eine Orientierung fir den Planungsprozess. Damit gibt es keine zwingenden gesetzli-
chen Regelungen zu den Anforderungen an die Minimalbesonnung von Wohnungen.

Die innerstadtische Bebauung, mithin SchlieBung von Bauliicken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stadtebaurechts und politisches Ziel in der Stadt Erfurt, um zu-
satzlichen Wohnraum fiir die Bewohner der wachsenden Stadt zu schaffen, der weiteren Zer-
siedelung der Stadt und der Versiegelung von Grund und Boden Einhalt zu gebieten und um
die vorhandene technische und soziale Infrastruktur besser auszunutzen.

Die geplante Blockrandbebauung stellt den Ubergang aus der WeiBen Gasse bis zur Georgs-
gasse wieder her und orientiert sich dabei an Bestandsbebauung in der Georgsgasse und an
der Nachbarbebauung Weille Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stddtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der WeilRen Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der Strallenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniiberliegende neue
Wohnbebauung Gberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frihen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrdachtigung mehr dar. SchlieBlich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebdude in der WeilRen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfaltige Malnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.
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Die Aussage in der Begriindung beziglich der Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs.
1 BauNVO werden entsprechend korrigiert. An der Begriindung der Voraussetzungen fir die
Uberschreitung der Obergrenzen dndert sich nichts.

Punkt 2: Festsetzung des Plangebietes:

Auch die Festsetzung des Plangebietes und die dabei erfolgte Beschrankung auf das Flur-
stiick 80/7 ist aus unserer Sicht nicht nachvollziehbar. Bei diesem Flurstiick handelt es sich
nur um einen Teil der gesamten Brachfliche. Zu dieser gehdren jedoch noch weitere Flurstii-
cke, namentlich die an der Georgsgasse bzw. der Michaelisstrale gelegenen Flurstiicke 69,
68 und 134. Das fiir den Bebauungsplan angefiihrte Planungserfordernis - Beseitigung
stadtebaulicher Missstinde, Schaffung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir
die stadtebauliche Neuordnung der Brachfliche - trifft zweifellos auch fir diese Flursti-
cke zu. Es ist daher nicht nachvollziehbar, warum es sich bei dem Flurstiick 80/7 um eine
Leigenstindig zu betrachtende Teilfliche" eines Altstadtquartiers (so Ziff. 1.3. der Begriin-
dung) handeln soll. Vielmehr wdre es schon aus Griinden der Gewahrleistung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung geboten gewesen, die Brachfldche insgesamt zu betrachten
undzubeplanen.

Die Notwendigkeit einer derartigen Gesamtplanung unter Einbeziehung der Flurstiicke 69,
68 und 134 drangt sich sogar geradezu auf, wenn sich die in den Kreisen der Nachbarschaft
kursierenden Informationen bestdtigen sollten, dass diese Flurstiicke in zeitlichem und
baulichem Zusammenhang mit der beabsichtigten Bebauung des Flurstiicks 80/7 ebenfalls
bebaut werden sollen und wenn - wie sich aus der Anlage 5 des Schallschutzgutachtens
ergibt - sogar ein Zusammenschluss der Tiefgaragenpldtze geplant und zwischen den Bau-
herrenschaften bereits vertraglich vereinbart ist, mit der Folge, dass auch die verkehrstech-
nische ErschlieBung des Bauvorhaben auf den Flurstiicken 69, 68 und 134 iiber die Tiefga-
rage des Bauvorhabens auf dem Flurstiick 80/7 erfolgen soll.

Sollten diese Informationen zutreffend sein, wdre die Beschrankung auf das Flurstiick 80/7
durch die Trennung einer funktionell untrennbaren Einheit (gemeinsame Tiefgarage) will-
kiirlich und offensichtlich rechtswidrig. Es handelte sich dann um ein Gesamtbauvorhaben,
das zum einen hinsichtlich des zu- und abfahrenden Verkehrs noch ein erheblich hoheres
Konfliktpotential schafft. Zum anderen wird aber die Losung dieses Konfliktes gerade durch
die rdaumliche Beschrankung der Planung erheblich erschwert, insbesondere wird die bei
einer gemeinsamen Tiefgarage naheliegende Lésung einer ErschlieBung des Gesamtkomple-
xes liber die MichaelisstralBe als der im Verhdltnis zur Weilen Gasse hdherrangigen Stralle
unmdglich gemacht. Unter Annahme dieser Voraussetzungen bewirkt die Beschrankung der
Planung auf das Flurstiick 80/7 eine unter keinem denkbaren Gesichtspunkt sachlich zu
rechtfertigende Bevorzugung des Bauvorhabens auf den Flurstiicken 69, 68 und 134 zu Las-
ten derAnwohner der WeiBen Gasse.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im Unterschied zum ,klassischen“ Bebauungsplan soll mit dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan gemdll § 12 BauGB das Planungsrecht fiir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierflr sind weitere Voraussetzungen zu erfullen; der Vorhabentrager ist Eigentimer
bzw. Verfigungsberechtigter Uber das Baugrundstiick und er verpflichtet sich im Durchfih-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern leitet sich aus
den vorgenannten Pramissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das nordliche
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Nachbargrundstiick an der MichaelisstraBe / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfir be-
darf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls gesonderten Planverfah-
rens, in dem die Auswirkungen des Nachbarvorhabens dann entsprechend geprift werden.

Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT
640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwdgungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur méglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GroRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Fldchen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsatzlich zumindest nicht groRer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Flache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Verdnderung des Planbereichs fuhrt.

Der Vorhabentrdger ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfligungsberechtigt tiber die o.g.
Grundstucke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundsticke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wirde.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Bevorzugung des Bauvorhabens auf den Flurstiicken 69,
68 und 134 zu Lasten der Anwohner der WeiRRen Gasse geschaffen. Die ErschlieBung des Vor-
habens erfolgt Uber die vorhandenen angrenzenden Strallen. Das Grundstiick ist Uber die
Weile Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Punkt 3: Verkehrstechnische ErschlieBung

Dieverkehrstechnische ErschlieBung iiber die Weille Gasse istnicht nachvollziehbar.

Neben der - im Fall der Errichtung einer gemeinsamen Tietgarage (siehe 2.) - naheliegenden
wenn nicht sogar zwingenden ErschlieSung lber die MichaelisstraBe wdre auch die ur-
spriinglich als Planungsziel vorgesehene Zufahrt von der Georgsgasse aus nach wie vor vor-
zugswlirdig. Warum diese Lésung nunmehr wegen der Erhaltung des romanischen Kellers
nicht mehr moglich sein soll, ist nicht nachvollziehbar.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Anbindung uber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch

nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
fihrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
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manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieBung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepriift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemall Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhaltnisse fur die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fiir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

+ Bauteildimensionen fir Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

» mind. 60 cm Bodenaufbau tber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

« lichte Mindesthohe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Berlicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der Weillen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betrdgt die Stra-
Renbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StralRenniveau in der Weillen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal§ an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der WeiRRen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfiillt.

Die Weille Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zahlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
maRen wie die derzeitigen Anwohner

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Maknahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewadhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fur
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzldrmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am stdrksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der Weillen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der WeiRen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der Weilken Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 1 7
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 19.07.2017

vom

Punkt 1. Festsetzung des B-Plan-Gebiets

- Im zeitlichen und baulichen Zusammenhang wird die Errichtung der Gebdude auf dem
Flurstiick 80/7 (B-Plan-Gebiet) sowie den Flurstiicken 69,68, 134 (entlang der Georgsgas-
se zur MichaelisstralBe) unter Zusammenschluss der Tiefgaragen geplant

- die EinzelbaumalBnahmen sind grundsétzlich ein Bauvorhaben, daher gemeinsamer B-
Plan erforderlich

- Flurstiicke 69,68 und 134 pragen malgebend das Bild der Georgsgasse mit und sind so-
mitin den B-Plan "Wohnen an der Georgsgasse"einzubeziehen

- Planungsfehler im Zuge der Festlegung des B-Plan-Gebiets schaffen stidtebaulichen
Missstand bzgl. der ErschlieBung

- verkehrstechnische ErschlieBung der Gesamtmalnahme muss eigentlich zwingend tiber
Michaelisstrale als héherrangiger StralSe erfolgen

Abwigung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Unterschied zum ,klassischen® Bebauungsplan soll mit dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan gemdR § 12 BauGB das Planungsrecht fur ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierflir sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentrager ist Eigentimer
bzw. Verfigungsberechtigter Uiber das Baugrundstick und er verpflichtet sich im Durchfih-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern leitet sich aus
den vorgenannten Pramissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das ndrdliche
Nachbargrundstiick an der Michaelisstralle / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfir be-
darf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls gesonderten Planverfah-
rens, in dem die Auswirkungen des Nachbarvorhabens dann entsprechend gepriift werden.

Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT
640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwadgungsgebot noch das Konfliktbewdltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GrélRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Fldache grundsatzlich zumindest nicht gréRer sein, als das Vorha-
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bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Flache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fuhrt.

Der Vorhabentrdger ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt tber die 0.g.
Grundstiicke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundstiicke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wiirde.

Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur ErschlieBung geschaffen. Die ErschlieRung
des Vorhabens erfolgt Uiber die vorhandenen angrenzenden Stralen. Das Grundstiick ist Uber
die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben lUber die Michaelisstralle zu erschlieRen

Punkt 2. Verkehrstechnische ErschlieBung iber WeiRe Gasse
- WeiBe Gasse als Zufahrt fiir Tiefgarage nicht nachvollziehbar

unter Berlicksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets mit Einschluss der
Flurstiicke 69, 68, 134 (wegen Bebauung im Zusammenhang, von selben Architekten und
gleichem Bautrdger sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen) vorrangige Er-
schlieBung der Tiefgarage liber Michaelisstralle als héherrangige Stralle

Planungsziel des Wettbewerbs war Zuwegung tiber Gerogsgasse, dies ist auch weiterhin
moglich: trotz romanischem Keller kann von Georgsgasse zugefahren werden (z.B. ldngs
entlang des denkmalgeschiitzten Kellers oder mit abbiegender Rampe entsprechend
des Beschlusses des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 zur StraBenoberfla-
chenplanung vom 20.06.2016, 0S 1277/16)

verkehrsberuhigter Bereich in der Weilen Gasse wird durch derzeitige Planung fiir
Durchgangsverkehr gedffnet, dem Ansinnen an eine ,Spielstrae” mit tatsdchlich auf
der StralBe spielenden Kindern wird die Planung der Zufahrt nicht gerecht

erhéhtes Verkehrsautkommen und Larmbelastung mit Staubildung in Weiler Gasse zu
erwarten (bereits heute Gewerbeanlieferung fiir Hotel zum Baren, Gastronomie Arkadas
Déner, Bit am Dom und Ha-Noi Grill, Lieferdienst Ha-Noi Grill sowie Paketdienste etc.)
einspurige Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage fihrt zur Bildung von Warteschlagen auf enger
Weiler Gasse (gemdl8 ThirGarVO einspurige Ein-/Austahrt nicht zuldssig, s. Punkt 3)

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt weder an der MichaelisstralRe noch es verkehrlich an diese angebunden.

Die Anbindung uber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch
nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
flhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieBung erforderlich.

Zunachst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepruft.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemal Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.
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Zudem waren die Platzverhaltnisse fur die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fiir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

+ Bauteildimensionen fir Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

» mind. 60 cm Bodenaufbau tber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

« lichte Mindesthohe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Beriicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Hohe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betrdgt die Stra-
Renbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StraRenniveau in der WeiRen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal§ an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der WeiRRen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Griinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfiillt.

Die Weille Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zahlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
malRen wie die derzeitigen Anwohner

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Maknahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewadhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fur
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am stdrksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der Weilken Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der Weilen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der Weillen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im Stralenraum nicht
zu erwarten.
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Punkt 3. Tiefgarage (41 Stellplatze + 15 Stellpldtze Nachbargrundstiick)

- Tiefgarage mit tiber 1.000 gm als Grogarage zu qualifizieren (nicht wie in B-Plan- Be-
grindung als Mittelgarage, S. 20) , damit gemdll ¢ 2 ThirGarVO mit getrennten Fahr-
bahnen fiir Ein- und Ausfahrt sowie separatem FuBBweg auszustatten

- Schallschutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in Weiler Gasse fehlerhaft

- wegen Annahme von Asphalt als Straenbelag, gemdal Bestdtigung der Entwurfsplanung
des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 (0S 1277/16) aber zukiinftig Pflas-
ter, welches deutlich mehr Abrollgerdusche verursacht

- bei Berechnung der Schallleistung des Garagentors wird von einem mindestens 30 cm
nach innen versetzten Tor ausgegangen, im Gegensatz dazu steht die Bauleitplanung
mit der Formulierung, dass ,Garageneinfahrten mit fassadenbiindigen blickdichten
Toren auszubilden”sind (S. 22 Vorhabenbegriindung)

- wegen Anschlussplanung (Erweiterung der Tiefgarage zum Nachbargrundstiick mit ca.
440 gm und weiteren 15 Stellpldtzen, Anlage 5 Schallimmissionsprognose) Hdéchstzahl
der Fahrzeuge unrichtig

- Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender Fahrzeuge blieben
unbertiicksichtigt

- Tauschung tiber Beschrdankung der Stellplatzanzahl, da der Anschluss der nachbarlichen
Tiefgarage bereits seit 2015 geplant und zwischen beiden Bauherrenschaften vertrag-
lich vereinbart ist

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis beziliglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehdrde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GroRRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlielichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage“ und der damit einherge-
henden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen, die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfa-
hig in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt worden:

. eine naturliche Be- und Entliftung,

. eine einspurige Zufahrt mit zusatzlichem Gehweg sowie

. Ampelschaltung (Vorrangschaltung fiir einfahrende Fahrzeuge).

Damit ist die Garage in Bezug auf die Umwelteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleich-
bar.

Die Ablufteinrichtungen befinden sich alle im Hof der neuen Bebauung und stellen somit kei-
ne Beeintrachtigung fir den 6ffentlichen Stralenraum dar.

Der Einwand bezliglich der angenommenen Strallenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwdrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zuklnftig die Ausfihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis ergdnzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fur den B-Plan ALT640 un-
ter Berlicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StralRenober-
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beldge im Bereich der WeiRen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fur die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erhohung der Emissionen 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) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

Einem Versatz des Tiefgaragentores ca. 30 cm hinter der Fassade / Bauflucht kann grundsatz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

GemaR Bayrischer Parkplatzldrmstudie wird von einer Bewegungshaufigkeit von durch-
schnittlich 7 PKW je Stunde am Tag und max. 4 PKW in der lautesten Nachtstunde ausgegan-
gen. Die Wartezeiten der der einfahrenden Fahrzeuge wird zeitlich begrenzt ausfallen, da es
fur diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Moglichkeit
bei einem lichten StraRenraumprofil von tber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kiinftiges Bauvorhaben einschlieRlich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflr bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fiir den VB-Plan sind ausschlieBlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze flir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4. Wiederherstellung historischer Raumkante

- Quartier gepragt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Raum-
kanten und verschiedenen Trauthohen

- Bestandsbebauung der Weilen Gasse in Richtung Michealisstralle liber Marbacher Gas-
selediglich 2,5-geschossig

- grinderzeitliches Gebdude Weile Gasse 31 als Vorbild fiir Neubebauung fiir mittelalter-
liches Viertel nicht geeignet, vielmehr ist die friihere Bebauung (zwei Vollgeschosse mit
Dach, Abriss um 1999) zugrunde zu legen

- geplante Bauflucht und Gebdudehohe entspricht nicht Charakter des Andreasviertels,
fordert bspw. auch (berhohte Geschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich sowie
widerrechtliches Parken

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder groRerer 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 Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GroRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, Augustinerstralle /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegréRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
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groRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steilddchern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthdohen.

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

Jeder der oben genannten Gebdaudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgefiige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdriger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstdblichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspriinglichen Bauflucht der WeiRen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Die Neubebauung in der WeiRen Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne Drem-
pel an die gegeniiberliegende Bebauung in der Weilen Gasse an. Der Nachweis der Einhaltung
der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse erfolgt im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens. Die Belichtungssituation nach DIN5034 ist in Anlage 5 der
Begrindung dargestellt. Danach kann der Tageslichtnachweis gemdR DIN 5034-4 fir die ge-
pruften Referenzpunkte weder an der Bestandsbebauung noch an der Neubebauung mit positi-
vem Ergebnis gefuihrt werden.

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

Die nachgewiesene Belichtungssituation stellt eine oft in innerstadtischen Bereichen vor-
kommende Situation dar. Beengte Verhdltnisse in einer historischen Altstadt sind typisch, so
dass in innerstadtischen Lagen oder im Zuge fldchensparenden 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 Brachfldchen (Innenentwicklung vor AulRenentwicklung), 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 Wohnverhaltnisse damit nicht gefahrdet sind. Insbe-
sondere fur die Einfamilienhduser in der Weillen Gasse kann die unzureichende Belichtung



Abwédgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

einzelner Aufenthaltsraume zur StralRenseite Uiber die Belichtung der Aufenthaltsraume von
der Hofseiteund Uberdie AuBenwohnbereiche kompensiert werden.

Die DIN 5034 "Tageslicht in Innenrdumen” hat keinen normativen Charaktersondern bietet le-
diglich eine Orientierung fur den Planungsprozess. Damit gibt es keine zwingenden gesetzli-

chen Regelungen zu den Anforderungen an die Minimalbesonnung von Wohnungen.

Punkt 5. Dimensionierung der Bebauung

geplante Bebauung ist zu massiv, mit erdriickender Wirkung fiir die Gasse und gegen-
liberliegende Bebauung

Wohnblockbebauung entspricht nicht Altstadtcharakter mangels Kleinteiligkeit
insgesamt Beeintrachtigung des Ensembles kleinteiliger Bebauung

Autweitung der Weilen Gasse zur Rechtfertigung einer Gebdaudehdhe mit 3,5 Geschos-
sen, welche nicht ortsiiblich ist (Orientierung hat an quartierpragenden Bestandsge-
bduden zu erfolgen, gegeniiberliegende Hiuser Weille Gasse 11 bis 17 sowie in Weiter-
fihrung der Weilen Gasse Richtung Michaelisstralle, allesamt 2,5-Geschosser)

hohe Bebauung bedeutet Verschlechterung der Lichtverhaltnisse fiir Nachbarn in der
WeiBen Gasse, vollstindige Verschattung von Fenstern auf deren Ostseite (nachteilig

betroffener Wohnwert)

- Geschossflichenzahl von 1,8 im Vergleich zur sonstigen Bebauung tiberdimensioniert

- fast vollstindige Bodenversiegelung des Baugrundstiicks (Grundflachenzahl 93 % mit
Keller und 7G)

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punkt 4 wird verwiesen.

Die innerstadtische Bebauung, mithin SchlieBung von Bauliicken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stadtebaurechts und politisches Ziel in der Stadt Erfurt, um zu-
satzlichen Wohnraum fiir die Bewohner der wachsenden Stadt zu schaffen, der weiteren Zer-
siedelung der Stadt und der Versiegelung von Grund und Boden Einhalt zu gebieten und um
die vorhandene technische und soziale Infrastruktur besser auszunutzen.

Die geplante Blockrandbebauung stellt den Ubergang aus der WeiBen Gasse bis zur Georgs-
gasse wieder her und orientiert sich dabei an Bestandsbebauung in der Georgsgasse und an
der Nachbarbebauung WeilRe Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stddtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weilen Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der Stralenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniiberliegende neue
Wohnbebauung Gberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frihen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrachtigung mehr dar. Schlieflich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebdude in der Weillen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfdltige MaRnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.
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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 lberschritten werden.

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

1.

Stadtebauliche Grinde erfordern die Uberschreitung:

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

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

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

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

haltnisse wird durch folgende Umstande/ Mallnahmen vermieden:

Eine ausreichende Belichtung und Bellftung der Wohn- und Arbeitsraume bleibt aufgrund
der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

Ein gewisser ausgleichender Umstand fur die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flachenmaRige und raumliche Beschrankung der Zuldssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegriinungsmaRnahmen auf den nicht Gberbau-
ten Grundstiicksfldchen zu sehen.

. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-

gende Umstdnde/ Malknahmen vermieden werden:
Bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum schonen-
den Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine adaquate Flacheninanspruchnahme
im AulBenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 6. Gestaltungskonzept

- Materialien wie Klinker (Sockel) nicht ortstypisch fiir Altstadt

- Eingangstoren aus Aluminium, Faltschiebeldden sowie Hof- und Garagentore in Blech
bzw. Lochblech entsprechen nicht mittelalterlichem Charakter, vorzugswiirdig ist
stattdessen die Verwendung von Holz

- Kleinteiligkeit wird nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht, vielmehr bendtigt es
einzeln stehende Gebdude mit verschiedenen Héhen, verspringenden

Raumkanten, unterschiedliche Dach- und Gaubengestaltung

- Flachddcher (Hofbebauung) entsprechen keineswegs der ortsiiblichen Bebauung

- glebelstindige Hauser nicht charakterisierend fir Andreasviertel (im Rahmen des
Wettbewerbs lediglich drei Beispiele benannt, weil mehr nicht vorhanden)

- PV-und Solaranlagen sind im mittelalterlichen Andreasviertel undenkbar

- starke Unterdimensionierung der Griinflachen im Hofbereich

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.
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Begriindung
Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens befinden sich Gebadude, die Klinker als Fassadenma-

terial verwendet haben, so dass die Verwendung dieses Materials nicht als ortuntypisch be-
zeichnet werden kann.

Die Festsetzung, am Bauvorhaben strallenseitig Faltladen aus Metall als Sonnenschutz zuzu-
lassen, beruht auf einem Konsens zwischen den funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen des Bauherrn und den gestalterischen Anforderungen der Planungs- und Bauverwal-
tung hinsichtlich der Gestaltung eines Sonnen-/ Sichtschutzes im Andreasviertel. Faltladen
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzladen farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fiir die Eingangstiiren sind - wie bei den Fensterldden - seitens des
Vorhabentrdgers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungs-aufwands u.a. Eingangstiren aus Aluminium, die alternativ in
Holz ausgefiihrt werden kénnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtlich Fensterldden, Eingangstu-
ren und die beiden Toranlagen (Tiefgarage, Feuerwehrzugang) aus robustem und langlebigem
Material herzustellen und diese im Farbkanon einheitlich und korrespondierend zur Fassa-
dengestaltung auszubilden.

Stadtgestalterische Belange, die bei Neubauten eine zwingende Ausbildung in Holz erfordern
wirden, werden nicht gesehen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den steilen Satteldachern der StraRRen-
gebdude aus gestalterischen Griinden generell nicht zuldssig.

Es sind ausschliellich Sonnenkollektoren fiir die Warmwassererzeugung vorgesehen, jedoch
keine Photovoltaikanlagen. Diese Kollektoren werden nur auf den Flachddchern der Hofge-
bdude installiert. Der Aufstellwinkel wird sich, je nach Ausrichtung, zwischen 20-45° bewe-
gen.

Das Oberflachenmaterial der Kollektoren ist matt und nicht glanzend, somit ist nicht mit
Blendungen zu rechnen.

Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte durchaus der altstadttypi-
schen Bebauung des Umfeldes. In den angrenzenden Bereichen des Andreasviertels gibt es im
Bestand sehr viele kleine fast vollstandig Uberbaute Grundstiicke. Das Vorhaben hat rechne-
risch eine GRZ von 0,53 (nur Gebdude). Der hohe Grad an Bodenversieglung (GRZ 0,93) resul-
tiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich geforderten Stellplatznachweis, hier in
einer Tiefgarage um die Stérung des Wohnumfeldes moglichst gering zu halten und dem Er-
halt des romanischen Kellers. Allerdings wurden vielfaltige Malnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begrliinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 7. Nutzungskonzept
- urspriingliche Wettbewerbsidee sozialvertraglichen und preisgiinstigen Mietwohn-
raum zu schaffen wird nicht mehr umgesetzt, daher ist das Argument einer dichten und
hohen Bebauung entfallen
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Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte und Hohe wie in der Be-

grindung der vorangegangenen Punkte bereits dargestellt durchaus der altstadttypischen
Bebauung des Umfeldes. Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punkt 5 wird verwiesen.

Punkt 8. Bauausfiihrung
- vorrangige Planungsziele waren das Wiederherstellen der historischen Gassenansicht
in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur mit einer
addquaten Zufahrt iiber die Michaelisstralle bzw. Georgsgasse
Aus unserer Sicht bedarf die Planung einer Uberarbeitung um die oben aufgefiihrten Punkte zu
beriicksichtigen .

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfiihrung der Begriindung zu den Punkten 1-7 wird verwiesen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 1 8
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 20.07.2017
vom

Punkt 1:

Als junge Familie haben wir uns bewusst fir ein Wohnen in der verkehrsberuhigten Weilen
Gasse entschieden. Wir mdchten, dass unser Nachwuchs die Vorziige einer Spielstralfe ken-
nenlernen darf und so unbeschwert vor unserer Haustiir spielen kann, wie es momentan
die vielen Nachbarskinder ausgiebig tun.

Dieses Ziel sehen wir unter anderem aufgrund der verkehrstechnischen ErschlieBung iber
die WeiBe Gasse als gefdhrdet. Der verkehrsberuhigte Bereich in der Weillen Gasse wird
durch die derzeitige Planung fir den Durchgangsverkehr gedffnet, dem Ansinnen an eine
"Spielstrae” mit tatsdchlich auf der StralBe spielenden Kindern wird die Planung der Zu-
fahrt somit nicht gerecht. In diesem Zug seien das zu erwartende erhohte Verkehrsauf-
kommen und die Larmbelastung mit Staubildung in der Weien Gasse zu nennen (bereits
heute Gewerbeanlieferung fir Hotel zum Bdren, Gastronomie Arkadas Doner, Bit am Dom
und Ha-Noi Grill, Lieferdienst Ha-Noi Grill sowie Paketdienste etc). Die einspurige Ein-
JAustahrt der Tiefgarage fihrt zur Bildung von Warteschlagen auf der engen Weilen Gasse
(gemalk ThiirGarVO einspurige Ein-/Ausfahrt nicht zuldssig). Das Planungsziel des Wettbe-
werbs war die Zuwegung Liber die Georgsgasse, dies ist auch weiterhin moglich, da trotz
des romanischen Kellers von der Georgsgasse zugefahren werden kann (z.B. ldngs entlang
des denkmalgeschiitzten Kellers oder mit abbiegender Rampe entsprechend des Beschlus-
ses des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 zur StraBenoberfldchenplanung vom
20.06.2016, OS 1277/16).

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war

die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
flhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieBung erforderlich.

Zunachst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepruft.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemdR Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhaltnisse fir die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das StraBenniveau kann aufgrund
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der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdndert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fur Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

- mind. 60 cm Bodenaufbau Uber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

« lichte Mindesthohe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Beriicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebaudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Hoéhe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betragt die Stra-
Benbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StralRenniveau in der Weilen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal§ an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der WeiRRen Gasse ge-
wahrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfullt.

Die Weile Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zdhlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
maRen wie die derzeitigen Anwohner

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische MaRnahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewadhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fur
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhohung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am stdrksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der Weilen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den dstlichen Abschnitt der Weillen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeiRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im Stralenraum nicht
zu erwarten.

Punkt 2:

AulBerdem mdchten wir Zweifel an der Standsicherheit unseres Hauses inder Weien Gas-
se 31 wdhrend der Bauphase dulSern. Es liegt ein hohes Beschddigungsrisiko der Nachbar-
bebauung Weie Gasse 31 vor, an welche direkt angebaut werden soll, da die Griindungs-
sole der Tietgarage deutlich tiefer als die Griindung der Bestandsgebdude ist. Die geplante
Bebauung ist zu massiv, mit erdriickender Wirkung fiir die Gasse. Die angestrebte Wohn-
blockbebauung entspricht nicht dem Altstadtcharakter autfgrund der fehlenden Kleinteilig-
keit. Das Quartier ist gepragt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringen-
den Raumkanten und verschiedenen Trauthdhen. Die geplante Bauflucht und die Gebau-
dehohe entsprechen nicht dem Charakter des Andreasviertels und férdern bspw. auch
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Liberhohte Geschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich sowie widerrechtliches Parken.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Stddtebaulich ist eine Grenzbebauung gewtinscht und technisch moglich.

Ungeachtet dessen ist mit den benachbarten Bestandsgebduden riicksichtsvoll und sorgsam
umzugehen und es werden diesbeziglich die notwendigen Sicherungsmalnahmen veran-
lasst. Der Vorhabentrager lasst derzeit fur alle angrenzenden Gebdude ein Beweissicherungs-
gutachten anfertigen. Zudem wird mit allen relevanten Experten - Bodengutachter, Statiker,
Prifstatiker, Spezialtiefbauunterfirma u.a. - ein Konzept fir die notwendigen Verbau- und
Unterfangungsmalnahmen erarbeitet, um den vorhandenen Nachbargebdude zu schitzen
und etwaige Bauschaden weitestgehend auszuschlielen.

Bei dem geplanten Bauvorhaben handelt es sich um ein Wohnungsbauvorhaben mit 39
Wohneinheiten und lediglich einer flachenmaRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der
Ecke Weille Gasse / Georgsgasse.

Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es
in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben groRRen historischen Gebdaudekomplexen gibt es auch Beispiele
aus der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GrolRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, Augustinerstralle /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegréRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steilddchern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.

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

Jeder der oben genannten Gebdudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgefiige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begriindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdriger Strukturen und
Einheiten durch ahnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspringlichen Bauflucht der Weilen Gasse orien-
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tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Punkt 3:

Wir erwarten, dass unsere Einwendungen bei der Uberarbeitung der Planung berticksich-
tigt werden, insbesondere, dass die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt si-
chergestellt wird und die geplante Tiefgarage den verkehrsberuhigten Bereich der Weilken
Gasse nicht wesentlich einschrankt.

Abwadgung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zu den Punkten Tund 2 wird verwiesen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 1 9
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Claudia Schmidt
WeiRe Gasse 31
99084 Erfurt
mit Schreiben 19.07.2017
vom

Punkt 1:Festsetzung des B-Plan-Gebiets

Die Errichtung der Wohnbebauung im festgelegten B-Plan-Gebiet wird im zeitlichen und
baulichen Zusammenhang mit der Errichtung weiterer Gebdude entlang der Georgsgas-
se bis zur MichaelisstralBe (Flurstiicken 69, 68, 134) erfolgen. Da neben der Beauftragung
des gleichen Architekten und Bautrdgers auch ein Zusammenschluss der Tiefgaragen er-
folgen soll, sind die Einzelbaumalknahmen meines Erachtens als ein Bauvorhaben zu
qualifizieren. Dies erfordert gleicher- maen dieAufstellung einesgemeinsamen B-Plans.
Das B-Plan-Gebiet ,,Wohnen an der Georgsgasse” wird zudem malgebend von der kiinfti-
gen Bebauung der Flurstiicke 69,68 und 134 das Bild der Georgsgasse pragen. Auch aus
diesem Grund sehe ich die Verpflichtung lhrerseits die Grundstticke in den B-Plan einzu-
beziehen.

Dieser Fehler in der Bauleitplanung schafft im Ubrigen hinsichtlich der ErschlieBung der
Wohnblockbebauung einen stadtebaulichen Missstand. Die verkehrstechnische Er-
schlieBung der Gesamtmalnahme hat denknotwendig und zwingend tiber die Michae-
lisstraRe als héherrangiger StraBezu erfolgen (hierzu sogleich).

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Unterschied zum ,klassischen“ Bebauungsplan soll mit dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan gemal § 12 BauGB das Planungsrecht fiir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierflr sind weitere Voraussetzungen zu erfillen; der Vorhabentrager ist Eigentimer
bzw. Verfigungsberechtigter Uber das Baugrundstiick und er verpflichtet sich im Durchfih-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern leitet sich aus
den vorgenannten Pramissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das ndrdliche
Nachbargrundstiick an der MichaelisstraBe / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfir be-
darf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls gesonderten Planverfah-
rens, in dem die Auswirkungen des Nachbarvorhabens dann entsprechend gepriift werden.

Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT
640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwdgungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.
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Der Einbezug einer auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GroRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Fldche grundsatzlich zumindest nicht groRer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Fldache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und Erschliefungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fihrt.

Der Vorhabentrager ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfligungsberechtigt Gber die 0.g.
Grundstucke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundsticke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wirde.

Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur ErschlieBung geschaffen. Die ErschlieBung
des Vorhabens erfolgt iber die vorhandenen angrenzenden StralRen. Das Grundstiick ist Uber
die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben Uber die Michaelisstralle zu erschlieRen

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieBung iiber WeiRe Gasse

Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische ErschlieBung des B-Plan-Gebiets in
der Weille Gasse. Die Zufahrt fiir die Tiefgarage an dieser Stelle ist fiir mich nicht nach-
vollziehbar. Denn unter Berticksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets
unter Einbeziehung der Flurstiicke 69, 68, 134, insbesondere wegen der geplanten Be-
bauung im Zusammenhang, von den selben Architekten und dem gleichen Bautrdger
sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen, ist die vorrangige ErschlieSung der Tief-
garage liber die Michaelisstralle als hoherrangige StralSe festzusetzen.

Planungsziel des urspriinglichen Wettbewerbs war die Zuwegung liber die Georgsgasse.
Dies ist auch weiterhin mdglich. Denn trotz des bedeutenden Fundes des romanischen
Kellers kann von der Georgsgasse auch weiterhin zugefahren werden. Eine Mdglichkeit
bestdnde ldngs entlang des denkmalgeschiitzten Kellers (nordseitig) oder mit abbie-
gender Rampe, wie es die Planung vom 20.06.2016, welche im Bau- und Verkehrsaus-
schusses hinsichtlich des Beschlusses zur StraBenoberfldchengestaltung der Weillen Gas-
se, Georgsgasse und Marbacher Gassevom 27.10.2016 vorgelegt wurde (DS 1277/16).
Hinzukommt, dass der verkehrsberuhigte Bereich in der WeiBen Gasse durch die derzei-
tige Planung fiir den Durchgangsverkehr gedffnet wird und eine enorme Mehrbelastung
von Fahrzeugen zu erwarten ist. Dem Ansinnen an eine ,Spielstralle” mit tatsdchlich
auf der Strale spielenden Kindern wird die Planung daher keineswegs nicht gerecht. Au-
Rerdem ist ein erhéhtes Verkehrs- autkommen und weitere Larmbelastung mit Staubildung
in der WeilBen Gasse zu erwarten, denn bereits heute ist die Stralfe durch Paketdienste und
Speditionen sowie Gewerbeanlieferungen fiir das Hotel zum Bédren (samt Stellpldtzen fiir
Hotelgdste), der Gastronomie Arkadas Déner (Belieferung erfolgt liber Zuwegung Weille Gas-
se 35)das Bit am Dom und dem Ha-Noi Grill und exzessivem Lieferdienst Ha-Noi Grill (Zu-
fahrt lber Weile Gasse zur Hofeinfahrt gegeniiber Hausnummer 4oa). Die einspurige Ein-
JAustfahrt der Tiefgarage wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Bildung von Warteschlagen
aufderengen Weillen Gasse fiihren.

Wahrend die Weie Gasse bereits eine sehr belebte StralSe ist, hat die Georgsgasse noch Ver-
besserungspotenzial. In ihrer aktuellen Ausformung als Sackgasse mit Parkpldtzen wird eine
Tietgarageneinfahrt keine weiteren optischen Einschnitte bedeuten und deutlich weniger
Einschnitte fiir die Nachbarn darstellen.
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Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Das Plangebiet liegt weder an der MichaelisstralRe noch es verkehrlich an diese angebunden.

Die Anbindung uber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch
nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
flhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieBung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepruft.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemaR Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhdltnisse fir die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Benniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fur Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

- mind. 60 cm Bodenaufbau tber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

« lichte Mindesthdhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Berlicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betrdgt die Stra-
Benbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StralRenniveau in der WeilRen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal§ an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der WeiRRen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Griinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfillt.

Die Weille Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zdhlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
mallen wie die derzeitigen Anwohner
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Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Maknahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewadhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fur
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzldarmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstralenregelung in der Weillen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der Weillen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeilRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt.

Punkt 3: Tiefgarage

Die Tiefgarage ist mit ihren 1.343,7 gm gemal8 ¢ 1Abs. 7 ThiirGarVO als GroSgarage zu qualifi-
zieren und nicht wie in der Begriindung des B-Plans beschrieben als Mittelgarage, S. 20. Da-
mit gilt gemdlk § 2Abs. 4, 5 ThiirGarVO, dass sie mit getrennten Fahrbahnen fiir Ein- und Aus-
fahrt sowie separatem Fulweg auszustatten ist. Diese zwingende Vorschrift ist bei der vor-
liegenden Planung nicht umgesetzt worden.

Hinzutritt, dass die Planung (Grundriss Untergeschoss im Schallschutzgutachten, Anlage 5)
die Erweiterung der Garage in Richtung Michaelisstrale vorsieht, womit eine Erweiterung
um ca. 440 gm einhergeht. Das MalS einer Mittelgarage ist damit bei Weitem dberschritten.
Hierin sehe ich im Ubrigen eine Tduschung tber die Beschrdnkung der Stellplatzanzahl.
Zwar wird im B-Plan die Kapazitdt der Garage auf 41 Stellpldtze beschrankt, die Erweite-
rung um 15 Stellpldtze durch den seit 2015 geplanten und von den Bauherrenschaften ver-
traglich vereinbartenAnschluss dernachbarlichen Tiefgarage aber aullen vorgelassen.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis beziiglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehdrde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GroRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlieBlichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage“ und der damit einherge-
henden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen, die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfa-
hig in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt worden:

. eine natlrliche Be- und Entluftung,
. eine einspurige Zufahrt mit zusatzlichem Gehweg sowie
. Ampelschaltung (Vorrangschaltung fur einfahrende Fahrzeuge).

Damit ist die Garage in Bezug auf die Umwelteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleich-
bar.

Die Ablufteinrichtungen befinden sich alle im Hof der neuen Bebauung und stellen somit kei-
ne Beeintrachtigung fir den 6ffentlichen StralBenraum dar.

Der Einwand beziglich der angenommenen Strallenoberflache wird berticksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwdrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
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Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zuklinftig die Ausfiihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis erganzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fir den B-Plan ALT640 un-
ter Berlicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StralRenober-
beldge im Bereich der WeiRRen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fir die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erhohung der Emissionen 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 <=15km/h (bzw. Schrittgeschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

Einem Versatz des Tiefgaragentores ca. 30 cm hinter der Fassade / Bauflucht kann grundsatz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

GemadR Bayrischer Parkplatzlarmstudie wird von einer Bewegungshaufigkeit von durch-
schnittlich 7 PKW je Stunde am Tag und max. 4 PKW in der lautesten Nachtstunde ausgegan-
gen. Die Wartezeiten der der einfahrenden Fahrzeuge wird zeitlich begrenzt ausfallen, da es
fir diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Moglichkeit
bei einem lichten StraRenraumprofil von tber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kiinftiges Bauvorhaben einschliellich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflr bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fiir den VB-Plan sind ausschlieBlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4: Schallimmissionsprognose

Dasvorgelegte Schallschutzgutachten ist fehlerhaft, wie im Folgenden dargestellt werden soll.
Zum einen wird hinsichtlich der Larmentwicklung Asphalt als StraBenbelag angenommen.
Dies entspricht nicht den zukiinftigen Gegebenheiten, da der Bau- und Verkehrsausschusses
die Entwurfsplanung zur Oberflichengestaltung vom 20.06.2016 mittels Beschluss am
27.10.2016 (DS 1277/16) bereits bestdtigt hat, welche Pflaster als Straenbelag vorsieht.
Dies entspricht auch der einheitlichen Gestaltung in der gesamten Altstadt. Da die Stra-
RBenoberfliche unmittelbar nach Abschluss der Wohngebdudeerrichtung final hergestellt
werden soll, muss bei der Berechnung ebenso von Pflaster ausgegangen werden. Allgemein
bekannt ist, dass dieses deutlich mehr Abrollgerdusche verursacht.

Weiterhin wird bei der Berechnung der Schallleistung des Garagentors von einem mindes-
tens 30 cm nach innen versetzten Tor ausgegangen, um Torgerdusche vor Austritt in den Stra-
RBenraum zu brechen. Im Gegensatz hierzu wird im B-Plan jedoch verlangt, dass ,,Garagenein-
fahrten mit fassadenbiindigen blickdichten Toren auszubilden” sind (S. 22 Vorhabenbe-
griindung). Auch dies stellt einen zu behebenden Widerspruch dar.

SchlieBlich ergibt sich die Fehlerhaftigkeit der Schallimmissionsprognose auch aus der unbe-
riicksichtigten Stellplatzkapazitat der Tietgarage. Durchweg geht der Sachverstindige von 41
geschaffenen Parkpldtzen aus, obwohl ihm die Anschlussplanung gemdlf dem Grundriss
des Untergeschosses im Schallschutzgutachten (Anlage 5) mit ca. 440 gm und weiteren 15
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Stellpldtzen bekannt ist. Tatsdchlich werden danach durch die Erweiterung der Tiefgarage
zum Nachbargrund- stiick 56 Fahrzeuge zufahren. Die der Berechnung zugrunde gelegten
Bewegungszahlen sind da- mitfalsch.

Insgesamt ist das Gutachten zur prognostizierten Schallimmission als unbrauchbar zu be-
trachten. Eine neue Berechnung muss dementsprechend unter Beriicksichtigung des Werk-
stoffs Pflaster, der Biindigkeit des Tors, den Wartezeiten fiir Ein- und Ausfahrt und der
Stellplatzkapazitdt sowie erfolgen. Es wird bezweifelt, dass die Grenzwerte weiterhin einge-
halten werden, da das derzeitige Gutachten auch nur von einer geringen Unterschreitung
spricht.

Abwadgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrungen in der Begriindung zum Punkt 3 wird verwiesen.

Ein kinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfir be-
darf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls gesonderten Planverfah-
rens, in dem die Auswirkungen des Nachbarvorhabens dann entsprechend geprift werden.

Der Vermerk auf einen moglichen Anschluss einer Tiefgarage auf dem Nachbargrundstiick in
der Anlage 5 des Larmschutzgutachtens des Ing.- Biiro Frank & Apfel wird geldscht, da dieser
nicht Gegenstand des Gutachtens und des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT640 ist.

Punkt 4: Verwirklichung Planungsziel

Vorrangiges Planungsziel war die Wiederherstellung der historischen Raumkante. Das
Quartier ist gepragt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Gebadu-
dekanten und verschiedenen Traufhohen. Bei der Blockrandbebauung wurde auf diese
Planungsziele keine Riicksicht mehrgenommen.

Die Bestandsbebauung der Weillen Gasse in Richtung MichaelisstralBe tiber die Marbacher
Gasse ist lediglich 2,5-geschossig ausgebildet. So gestaltete sich auch die friihere Bebauung
auf dem nun neu zu bebauenden Geldande, sowohl entlang der Weilen Gasse als auch der
Georgsgasse standen Hduser mit zwei Vollgeschossen und einem (teilweise ausgebauten)
Dach. Warum hier nunmehr eine 3,5-geschossige Wohnbebauung entstehen soll, entbehrt je-
der Logik.

Auch das griinderzeitliche Haus der Weilen Gasse 31/32 ist als Vorbild fiir die Neubebauung
eines mittelalterlichen Viertels nicht geeignet. Dem gegeniiber sollte der Malstab an der
alten Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die Weie Gasse 3l/32 befand sich
beispielsweise bis 1999ein Fachwerkhaus mitzwei Vollgeschossen und einem Dach.

Des Weiteren entspricht die geplante Bauflucht mit extremer Aufweitung der Gasse nicht
dem Charakter des Andreasviertels, welches von seiner Enge lebt. Gerade an dieser Stelle wird
hiermit im verkehrsberuhigten Bereich eine liberhdhte Geschwindigkeit sowie widerrecht-
liches Parken gefordert. Gleiches gilt fir die Gebdudehdhe, die dem kleinteiligen Ortsbild
eines mittelalterlichen Quartiers nicht gerecht wird.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.
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Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grolRen historischen Gebdaudekomplexen gibt es auch Beispiele
aus der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GrolRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, Augustinerstrale /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegréRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolle Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steilddchern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.

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

Jeder der oben genannten Gebdudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgefiige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begriindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdriger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspringlichen Bauflucht der WeiRen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Die Neubebauung in der Weillen Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne
Drempel an die gegenlberliegende Bebauung in der WeiRen Gasse an.

Im gesamten Andreasviertel wie auch in der WeiRen Gasse haben die 6ffentlichen StraBenver-
kehrsflachen sehr unterschiedliche Breiten. Der mittelalterliche Stralenraum, der anfangs oft
nur mit ein- und zweigeschossigen Gebduden anbaut war, wurde im Laufe der Jahrhunderte,
dort wo groRere Gebdude entstanden auch entsprechend aufgeweitet. So ist es stadtebaulich
sinnvoll, dass bei einer Einordnung einer dreigeschossigen Bebauung, dies auch im Gegenzug
zu einer Aufweitung des StraRenraumes fuhrt. Der Gassencharakter bleibt dennoch bestehen,
da dieser vom Breiten-/Hohen-Verhdltnis abhangig ist und dies bei einem Verhaltnis von 1/1
als Gasse wahrgenommen wird.

Daruber hinaus erfillt Aufweitung der Weillen Gasse neben dem Zweck der besseren Belich-
tung und Belliftung des Wohnquartiers insbesondere die Optimierung des KFZ-, Fahrrad- und
FuRgangerverkehrs vorzugsweise fur die Anlieger. So wird eine ausreichende Fahrgasse fur
den EinbahnstraBenverkehr mit Haltemoglichkeiten zum Be-/Entladen sowie Ein-/Ausstieg
sowie beidseitigen Gehsteigen mit Flachbord im erweiterten StraRenraum untergebracht.
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Punkt 5: Dimensionierung derBebauung

Im Ubrigen ist die geplante Bebauung zu massiv und hat erdriickende Wirkung fiir die Gasse
und gegentiberliegende deutlichflachere Bebauung.

Die Geschossfldchenzahl von 18 bezogen auf das Plangebiet scheint iiberdimensioniert und
nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast vollstandige Bodenversiegelung
des Baugrundstiicks (93 % der Grundfliche mit Keller und TG) kann nicht nachvollzogen
werden, da Grund und Boden mit Bedacht zu behandeln sind.

Auch Kleinteiligkeit ist in dem Entwurf nicht zu finden, was durch die starre Wohnblockbe-
bauung insgesamt zu einer Beeintrachtigung desAltstadtbildes fiihrt.

Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhaltnisse fiir die Nach-
barn in der WeiBen Gasse. Einige von ihnen missen mit der vollstindige Verschattung ihrer
ostwdrts ausgerichteten Fenster rechnen. Natiirlich bedingt dies einen nachteilig betroffenen
Wohnwert.

Fraglich ist hinsichtlich der Gebdudehdhe, ob die Aufweitung der Weillen Gasse nur zur Recht-
fertigung der 3,5-geschossigen Bebauung erfolgte. Wie beschrieben sind 3,5-Geschosser fiir
die Weile Gasse namlich nicht typisch, schon gar nicht im Hinblick auf die historische Bebau-
ung und die gegeniiberliegenden Hdauser der Weilen Gasse 11-17 (meines eingeschlossen)
sowie in Weiterfiihrung Richtung Michaelisstralle. Allesamt sind 2,5geschossig. Meines Wis-
sens wurde insbesondere den Bauherren der Weille Gasse 11-14 eine héhere Bebauung unter-
sagt. Zusammenfassend muss sich bei der Planung an den quartierpragenden Gebduden
orientiert werden, darunter zdhle ich auch im Hinblick auf die Planungsziele die histori-
sche Bebauung, auf welche Sie sicherlich im Rahmen der dokumentierten Stadtentwicklung
Zugriff haben (mglw. auch Archivbilder). Das Ensemble kleinteiliger Bebauung muss auch in
Zukunft geschiitzt werden.

Fiir die Bewohner soll gemal8 Vorhabenbeschreibung eine griine Oase zum Wohlfiihlen ge-
schaffen werden. Zur Erreichung dieses Ziels sind die Grinfldchen im Hofbereich jedoch stark
unterdimensioniert. Die Neuanpflanzung lediglich zweier Baume kann der groB8fldchigen Ver-
siegelung des Bodens nicht Rechnung tragen und schadet dem Bioklima nachhaltig.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punkt 4 wird verwiesen.

Die innerstddtische Bebauung, mithin SchlieBung von Bauliicken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stadtebaurechts und politisches Ziel in der Stadt Erfurt, um zu-
satzlichen Wohnraum fiir die Bewohner der wachsenden Stadt zu schaffen, der weiteren Zer-
siedelung der Stadt und der Versiegelung von Grund und Boden Einhalt zu gebieten und um
die vorhandene technische und soziale Infrastruktur besser auszunutzen.

Die geplante Blockrandbebauung stellt den Ubergang aus der WeiRen Gasse bis zur Georgs-
gasse wieder her und orientiert sich dabei an Bestandsbebauung in der Georgsgasse und an
der Nachbarbebauung Weille Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stadtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weilen Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der Stralenraum erheblich aufgeweitet und die gegenlberliegende neue
Wohnbebauung tberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frihen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrachtigung mehr dar. SchlieBlich werden ab dem Nachmit-
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tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebdude in der WeiRen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfdltige Maknahmen zum Bodenaufbau
und zur Begrliinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung durfen nach § 17 Abs. 1 BauNVO die
dort aufgefiihrten Obergrenzen nur nach Malkgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2
BauNVO uberschritten werden.

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

1. Stadtebauliche Griinde erfordern die Uberschreitung:

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

- Essoll an die Baustruktur und an die charakteristisch hohere bauliche Dichte der Altstadt,
insbesondere des unmittelbaren Umfeldes angeknlpft werden.

- Das Potential einer tiberdurchschnittlich 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/ Maknahmen vermieden:

- Eine ausreichende Belichtung und Belliftung der Wohn- und Arbeitsraume bleibt aufgrund
der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

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

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstdande/ Malknahmen vermieden werden:

- Bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum schonen-
den Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine addquate Flacheninanspruchnahme
im Aulenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 6: Gestaltungskonzept

a) /m Hinblick auf die Gestaltungsmerkmale der neu zu errichtenden Blockrandbebauung
mdchte ich insbesondere auf die Ortsgestaltungssatzung fir die Altstadt von Erfurt vom
23.11.1992 hinweisen. Gerade um die Eigenart des Stadtbildes zu wahren, wurde die Ortsge-
staltungssatzung fir die Altstadt erlassen. Diese wird meines Erachtens in der Planung nun
weniger umgangen oder groziigig ausgelegt, als gar ignoriert. Zwar besteht gemalk § 2 Abs. 5
Altstadtsatzung die Mdglichkeit Ausnahmen zuzulassen, dennoch muss eine harmonische
und ortsbildtypische Bebauung erfolgen. Eine gelungene Einfigung in den historischen
Bestand sehe ich mit dieser Planung jedoch nicht.

b) So sind Neubauten gemal § 3 Abs. 1Altstadtsatzung beispielsweise in einer ,gebietsty-
pischen traufstindigen Bauweise mit Satteldach” zu erbauen. Bei der geplanten Neubebau-
ung sollen nunmehr gleich zwei neue giebelstiandige Gebdude entstehen. Wie § 3Abs. 15.
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2 ausftiihrt, dokumentieren Giebelhduser jedoch einen dlteren Bestand (vor der ,Firstschwen-
kung") und sollten im Sinne der Satzung daher den historischen Bauten vorbehalten bleiben.
Daneben entspricht die Hofbebauung mit Flachdachhdusern nicht der mittels ¢ 3 Altstadt-
satzung vorgegebenen Dachform mit geneigten Dachfldchen. Das ortstypische Bild wird
hierdurch verfremdet und die Mittelalterlichkeit des Viertels geht verloren.

C) Des Weiteren sind Metalldeckungen wie die geplanten Attikaabdeckungen und samtli-
che Dachklempnerarbeiten sowie Fensterbdanke aus Aluminium nur zur Wiederherstellung
des urspriinglichen Zustands zuldssig, § 3Abs. 2 Altstadtsatzung. Von Urspriinglichkeit kann
bei dem Vorhaben jedoch keineswegs gesprochen werden.

d) Hinsichtlich der Fenster, Tiren und Tore trifft die Altstadtsatzung zwar keine Festle-
gung hinsichtlich des Werkstoffs, dennoch ergibt sich aus dem Charakter der Mittelalter-
lichkeit sowie der historischen Bebauung, dass Holz als Material zu bevorzugen ist. Wah-
rend dies im Rahmen des Bebauungsplans bei den Fenstern noch Berlicksichtigung fand,
sind daneben Tiren aus Aluminium, das Hof- und Garagentor sowie die Schiebefaltldden mit
Blech-/ Lochblechverkleidung vorgesehen. Die Altstadtsatzung sieht daneben in ihrem § 6
Abs. 3 vor, dass Fensterldden nach historischem Vorbild auszufiihren sind. Eine Blech oder
Lochblechausfiihrung stellt dies fiir mich nicht dar.

€) Fassadenoberflachen haben nach § 4 Abs. 7 Altstadtsatzung aus glattem Putz zu beste-
hen. Bei diesem Bauvorhaben soll der Putz hingegen als fein bis mittel strukturierter Putz
ausgefiihrt werden und der Sockel mit Klinkerriemchen verkleidet werden. Dies widerspricht
den expliziten (Vorgaben der Altstadtsatzung, welche strukturierte Putze und die Verkleidung
mit Riemchen fiir unzuldssig erkldrt. Auch Ausnahmen hiervon sind nicht zugelassen.

f) Gemdl § 4 haben Gebdudeabschnitte den Einzelhauscharakter zu bewahren. Dies muss
auch im vorliegenden Fall Anwendung finden. Bei einem derartig massiven Gebdudekérper
kann die fiir das Andreasviertel typische und gewiinschte Kleinteiligkeit der Bebauung aber
nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden, vielmehr sind hierfiir einzeln stehende
Héauser mit verschiedenen Gebdudehdhen, verspringenden Raumkanten, unterschiedliche
Dach- und Gaubengestaltungen und ggf. durch ein Verspringen in Geschosshéhen erforder-
lich.

g) Die Vielzahl der Zugestindnisse fir den Vorhabentrager auf Kosten der Auenwirkung
des Andreasviertels kann unter Geltung der Altstadtsatzung nicht akzeptiert werden. Den
gegenliiberliegenden Nachbarn der Weilen Gasse (Hausnummern 11-14) wurden beim Bau
Threr Hauser mit all diesen Vorgaben beauflagt. Warum das ca. zehn Jahre spdter beginnen- de
Bauvorhaben trotz weiterer Geltung der Altstadtsatzung so abweichend beurteilt wird,
ergibt sich mir nicht. Insbesondere bilden zehn Jahre keinen maligeblichen Zeitraum fiir ei-
en Wandel der stadtebaulichen und gestalterischen Konzepte des historischen Stadtkern
Erfurtsab.

Insgesamt passt sich das beschriebene Gestaltungskonzept nicht in ein mittelalterliches
undaus Fachwerkhdusern bestehendes Quartierein.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punkt 4 wird verwiesen.

Zur Ermittlung der bestmoglichen stadtebaulichen und architektonischen Lésung fir die
Wiederbebauung des Baugrundstiickes wurde ein Gutachterverfahren ausgelobt, bei welchem
das Architekturbiiro Hauschild den ersten Platz belegt hatte. Nach Auffassung der Juroren
reagiert das Entwurfskonzept der Architekten am besten auf die stadtebauliche Strukturen,
die vorhanden Bautypen und die architektonische Gestaltung im Andreasviertel. Dabei ist ein
eigenstdndiges architektonisch gegliedertes und gestaltetes Wohnensemble entstanden, mit
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dem sehr bewusst neue gestalterische Akzente gesetzt werden und gerade nicht vergangene
Bautypologien ,nur“rekonstruiert bzw. konserviert werden sollen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ersetzt an einigen Stellen die Regelungen der Ortsge-
staltungssatzung fur die Altstadt von Erfurt vom 23.11.1992. Auch kénnen bei der Neubebau-
ung von Baullicken oder Ersatzneubauten Ausnahmen von den Bestimmungen der Ortsgestal-
tungssatzung erteilt werden, wenn die Gestaltung von Baukdrpern und Fassaden harmonisch
und ortsbildtypisch zur umgebenden Bebauung vorgenommen wird.

Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens befinden sich Gebdude, die Klinker als Fassadenma-
terial verwendet haben, so dass die Verwendung dieses Materials nicht als ortuntypisch be-
zeichnet werden kann.

Die Festsetzung, am Bauvorhaben strallenseitig Faltladen aus Metall als Sonnenschutz zuzu-
lassen, beruht auf einem Konsens zwischen den funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen des Bauherrn und den gestalterischen Anforderungen der Planungs- und Bauverwal-
tung hinsichtlich der Gestaltung eines Sonnen-/ Sichtschutzes im Andreasviertel. Faltladen
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzladen farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fiir die Eingangstiren sind - wie bei den Fensterladen - seitens des
Vorhabentrdgers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungs-aufwands u.a. Eingangstiiren aus Aluminium, die alternativ in
Holz ausgefihrt werden kdnnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtlich Fensterldden, Eingangstu-
ren und die beiden Toranlagen (Tiefgarage, Feuerwehrzugang) aus robustem und langlebigem
Material herzustellen und diese im Farbkanon einheitlich und korrespondierend zur Fassa-
dengestaltung auszubilden.

Stadtgestalterische Belange, die bei Neubauten eine zwingende Ausbildung in Holz erfordern
wuirden, werden nicht gesehen.

Punkt 7: Nutzungskonzept

Urspriingliche Wettbewerbsidee war es, sozialvertraglichen und preisgiinstigen Mietwohn-
raum

zu schaffen. Eine Umsetzung dieses Ziels kann aufgrund der Kostenerhéhung um rund
IMillion Euro angeblich nicht mehr erfolgen. Mir stellt sich daher die Frage, ob der Wettbe-
werbsentwurf in dieser Fassung tberhaupt noch Bestand haben kann. Spdtestens jetzt ist
das Bauvorhaben zu

einem ein Renditeobjekt des Bauherren geworden und das Argument des Wunsches nach
einer dichten und hohen Bebauung zu Gunsten dereinfachen Gesellschaft entfallen.

Die Gewerbeeinheit in meiner unmittelbaren Nachbarschaft gegeniiber auf der Ecke Weile
Gasse/Georgsgasse ist vollig fehlplatziert. In diesem Bereich ist kaum Laufkundschaft zu
erwarten, und auch die Gewerbeeinheiten ,mit Schaufenster” in den umliegenden Gassen
sind von Leer- stand bzw. stindigem Wechsel betroffen. Des Weiteren muss an dieser Stelle
eine Festlegung zur erlaubten Gewerbeart erfolgen, um in einem reinen Wohngebiet eine
Gastronomie, ganz und garein,Spati"auszuschlielen.
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Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte und Hohe wie in der Be-

grindung der vorangegangenen Punkte bereits dargestellt durchaus der altstadttypischen
Bebauung des Umfeldes. Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punkt 5 wird verwiesen.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht als Gebietsfestsetzung ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) vor. Danach sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Allerdings soll die
geplante Gewerbeeinheit lediglich Gber 56 m? Nutzflache und einen kleinen Kiichen- und Sa-
nitartrakt verfiigen, so dass die daraus resultierenden Nutzungsoptionen stark eingeschrankt
sind.

Punkt 8: Brandschutz

Zweifel habe ich bei einer derart massiven Hofbebauung auch hinsichtlich des Brandschutzes.
Es ist lediglich eine fuBldufige ErschlieBung des Hofs fiir die Feuerwehr vorgesehen, was mir
nicht ausreichend erscheint.

Aulerdem ist die bestehende Hinterhausbebauung zu berticksichtigen, da eine Vielzahl der
Hauser straenseitig sodann nicht mehr erreicht werden kann. Dies sollte im Rahmen der
Vermeidung eines Brandiiberschlags eingehende Untersuchung erfahren.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Das Brandschutzkonzept, welches dem Vorhaben zu Grunde liegt, wurde durch ein renom-

miertes ortliches Fachplanungsbiro erstellt und mit der Feuerwehr und der Bauaufsicht vor-
abgestimmt.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgultige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht geprift und genehmigt.

Punkt 9: Bauausfiihrung

Im Ubrigen fiirchten wir um die Standsicherheit des u.a. von uns bewohnten Hauses in der
Weien Gasse 31. Wahrend der Bauphase besteht doch ein hohes Beschddigungsrisiko, da
grolSe Teile der Griindungssole aus dem 17. Jahrhundert stammen und durch die Tiefgarage
ein direkter Anschluss an die Bestandsbebauung geplant ist. Mit 3,80 m Tiefe wird das
Fundament der Tiefgarage auch deutlich unter der hiesigen Griindungssole liegen.

Durch den bisherigen Bodenaushub im Rahmen der archdologischen Grabungen sind be-
reits Risse im Haus entstanden, die sich sicherlich deutlich ausweiten, sobald Bauarbeiten
unmittelbar an der Gebdudeaulenwand vorgenommen werden.

Abwidgung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Stadtebaulich ist eine Grenzbebauung gewiinscht und technisch moglich.
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Ungeachtet dessen ist mit den benachbarten Bestandsgebduden ricksichtsvoll und sorgsam
umzugehen und es werden diesbezlglich die notwendigen Sicherungsmallnahmen veran-
lasst. Der Vorhabentrdger lasst derzeit fur alle angrenzenden Gebdude ein Beweissicherungs-
gutachten anfertigen. Zudem wird mit allen relevanten Experten - Bodengutachter, Statiker,
Prifstatiker, Spezialtiefbauunterfirma u.a. - ein Konzept fiir die notwendigen Verbau- und
Unterfangungsmalnahmen erarbeitet, um den vorhandenen Nachbargebdude zu schitzen
und etwaige Bauschdaden weitestgehend auszuschlieRen.

Zu den weiteren Ausfiihrungen wird auf die Begriindung der Punkte 1-8 verwiesen.

Punkt 10:

AbschlieBend mdchte ich nochmals auf die Planungsziele (Wiederherstellen der historischen
Gassenansicht in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur mit
einer addquaten Zufahrt tber die Georgsgasse) hinweisen, auf welche im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplans Ricksicht zu nehmen ist. Ebenso verhdlt es sich mit den
nachbarschaftlichen Interessen. Die vorstehenden Ausfiihrungen fihren namlich zu dem Er-
gebnis, dass meines Erachtens allein auf die Interessen des Vorhabentrégers abgestellt
wurde und die Interessen der Anwohner der unmittelbaren Umgebung und des Andreas-
viertels unberiicksichtigt blieben. Seitens des Vorhabentrdagers wurde aullerdem bisher kei-
nerlei Kommunikation mit den Anwohnern gefiihrt.

Hinsichtlich getroffener Ermessensentscheidungen liegen seitens der Stadt eindeutige Fehl-
bewertungen vor.

Meine Einwendungen messen sich an diesen Vorgaben und sind daher bei der Uberarbei-
tung der Planung zu berticksichtigen. Es wird insgesamt erwartet, dass die Kleinteiligkeit
der Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestellt wird und die geplante Tiefgarage den ver-
kehrsberuhigten Bereich der Weillen Gasse nicht wesentlich einschrankt.

Abwigung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zu den Punkten 1-9 wird verwiesen.

Bei dem geplanten Bauvorhaben handelt es sich um ein Wohnungsbauvorhaben mit 39
Wohneinheiten und lediglich einer flaichenmaRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der
Ecke Weille Gasse / Georgsgasse.

Auf dem Grundstick soll eine Tiefgarage errichtet werden, die der Abdeckung des eigenen
Bedarfes an notwendigen Stellplatzen dient.

In einem allgemeinen Wohngebiet sind Stellpldtze und Garagen nach § 12 Abs. 2 BauNVO fir
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig.

Die geplante Tiefgarage ist nicht Uberdimensioniert und verletzt nicht das Gebot der Riick-
sichtnahme. (siehe Aussagen der Schallimmissionsprognose)

Es ist mit einer Zunahme des Quell- und Zielverkehrs durch die neuen und zuséatzlichen Ein-
wohner des Wohnensembles zu rechnen. Diese ist jedoch planerisch intendiert und das Vor-
haben entspricht den Grundsatzen der Bauleitplanung (Vorrang der MaRnahmen der Innen-
entwicklung, Schaffung von neuem Wohnraumes u.a.).
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Die zu erwartenden Ein- und Ausfahrten sind in der Schallimmissionsprognose ermittelt und
schalltechnisch bewertet worden. Somit bleibt festzustellen:

e Bei der zu bebauenden Flache handelt es sich um eine hocherschlossene innerstadti-
sche Brachfldche mit deren Neubebauung jederzeit zu rechnen war.

e Aufgrund der urspriinglichen Nutzung des brachliegenden Baugrundstickes als priva-
ter Parkplatz kann eine verkehrliche Vorbelastung der Weillen Gasse durch ehem. Nut-
zer des Parkplatzes zu Grunde gelegt werden.

e Die zu erwartende Erhohung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier
Quell-Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie im Durchschnitt sie-
ben Zu- und Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der
am stdrksten frequentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der
Weillen Gasse verteilt sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3
bis 4 Zufahrten (max. 2 Zufahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der WeiRRen Gas-
se und der Wegfahrverkehr mit 3 bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem
westlichen Abschnitt der Weillen Gasse.

e Im Bereich der TG- Zufahrt werden die Immissionsgrenzwerte der TA Larm und der 16.
BImSchV eingehalten.

e Durch die kleinrdaumige Verlagerung der TG-Zufahrt in die Georgsgasse, die aus techni-
schen und funktionalen Grinden jedoch nicht realisiert werden kann, wirde sich das
zusatzliche Verkehrsaufkommen - vorhabenbedingter Quell- und Zielverkehr — nicht
verandern. Es wird lediglich das Mal§ der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der Weilen Gasse und
Georgsgasse ,verschoben®. In der Weillen Gasse ist dennoch mit einem hohen Anteil
Anliegerverkehr mit den Fahrtzielen Richtung Norden und Westen Erfurt- Domplatz,
Zentrum B4, und A71 - zu rechnen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 20
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 20.07.2017

vom

Punkt 1: Festsetzung des B-Plan-Gebiets

Die Errichtung der Wohnbebauung im festgelegten B-Plan-Gebiet wird im zeitlichen und
baulichen Zusammenhang mit der Errichtung weiterer Gebdude entlang der Georgsgas-
se bis zur Michaelisstrale (Flurstiicken 69, 68, 134) erfolgen. Da neben der Beauftragung
des gleichen Architekten und Bautrdgers auch ein Zusammenschluss der Tiefgaragen er-
folgen soll, sind die Einzelbaumallnahmen meines Erachtens als ein Bauvorhaben zu
qualifizieren. Dies erfordert gleicher- maen dieAufstellung einesgemeinsamen B-Plans.
Das B-Plan-Gebiet ,,Wohnen an der Georgsgasse” wird zudem mallgebend von der kiinfti-
gen Bebauung der Flurstiicke 69,68 und 134 das Bild der Georgsgasse pragen. Auch aus
diesem Grund sehe ich die Verpflichtung Ilhrerseits die Grundstticke in den B-Plan einzu-
beziehen.

Dieser Fehler in der Bauleitplanung schafft im Ubrigen hinsichtlich der ErschlieBung der
Wohnblockbebauung einen stidtebaulichen Missstand. Die verkehrstechnische Er-
schlieBung der Gesamtmalnahme hat denknotwendig und zwingend tiber die Michae-
lisstralle als hoherrangiger StraBe zu erfolgen (hierzu sogleich).

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Unterschied zum ,klassischen“ Bebauungsplan soll mit dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan gemdR § 12 BauGB das Planungsrecht fur ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierflir sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentrager ist Eigentimer
bzw. Verfigungsberechtigter Uiber das Baugrundstick und er verpflichtet sich im Durchfih-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern leitet sich aus
den vorgenannten Pramissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das ndrdliche
Nachbargrundstiick an der Michaelisstralle / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfir be-
darf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls gesonderten Planverfah-
rens, in dem die Auswirkungen des Nachbarvorhabens dann entsprechend geprift werden.

Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT
640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwagungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstdndi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-




Abwdégung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

gene Flache von untergeordneter GrélRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden konnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsadtzlich zumindest nicht groRer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Flache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fuhrt.

Der Vorhabentrdger ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt Giber die o.g.
Grundstiicke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundstiicke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wiirde.

Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur ErschlieBung geschaffen. Die ErschlieRung
des Vorhabens erfolgt iber die vorhandenen angrenzenden Stralen. Das Grundstiick ist Gber
die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben lUber die Michaelisstralle zu erschlieRen

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieBung iiber Weille Gasse

Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische ErschlieBung des B-Plan-Gebiets in
der Weilke Gasse. Die Zufahrt fiir die Tiefgarage an dieser Stelle ist fiir mich nicht nach-
vollziehbar. Denn unter Berticksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets
unter Einbeziehung der Flurstiicke 69, 68, 134, insbesondere wegen der geplanten Be-
bauung im Zusammenhang, von den selben Architekten und dem gleichen Bautrdger
sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen, ist die vorrangige ErschlieSung der Tief-
garage tiber die MichaelisstralBe als héherrangige Stralfe festzusetzen.

Planungsziel des urspriinglichen Wettbewerbs war die Zuwegung liber die Georgsgasse.
Dies ist auch weiterhin mdglich. Denn trotz des bedeutenden Fundes des romanischen
Kellers kann von der Georgsgasse auch weiterhin zugefahren werden. Eine Moglichkeit
bestdnde lings entlang des denkmalgeschiitzten Kellers (nordseitig) oder mit abbie-
gender Rampe, wie es die Planung vom 20.06.2016, welche im Bau- und Verkehrsaus-
schusses hinsichtlich des Beschlusses zur StraBenoberflachengestaltung der Weillen Gas-
se, Georgsgasse und Marbacher Gasse vom 27.10.2016 vorgelegt wurde (DS 1277/16).
Hinzukommt, dass der verkehrsberuhigte Bereich in der Weilen Gasse durch die derzei-
tige Planung fiir den Durchgangsverkehr gedffnet wird und eine enorme Mehrbelastung
von Fahrzeugen zu erwarten ist. Dem Ansinnen an eine ,Spielstralle” mit tatsdchlich
auf der StralBe spielenden Kindern wird die Planung daher keineswegs nicht gerecht. Au-
RBerdem ist ein erhdhtes Verkehrsauftkommen und weitere Larmbelastung mit Staubildung in
der Weien Gasse zu erwarten, denn bereits heute ist die Stralfe durch Paketdienste und
Speditionen sowie Gewerbeanlieferungen fiir das Hotel zum Bdren (samt Stellpldtzen fiir
Hotelgdste), der Gastronomie Arkadas Déoner (Belieferung erfolgt tiber Zuwegung Weile Gas-
se 35)das Bit am Dom und dem Ha-Noi Grill und exzessivem Lieferdienst Ha-Noi Grill (Zu-
fahrt liber Weie Gasse zur Hofeinfahrt gegeniiber Hausnummer 4oa). Die einspurige Ein-
JAustahrt der Tiefgarage wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Bildung von Warteschlagen
aufderengen Weillen Gasse fiihren.

Wahrend die WeiBe Gasse bereits eine sehr belebte StralSe ist, hat die Georgsgasse noch Ver-
besserungspotenzial. In ihrer aktuellen Ausformung als Sackgasse mit Parkpldtzen wird eine
Tiefgarageneinfahrt keine weiteren optischen Einschnitte bedeuten und deutlich weniger
Einschnitte fiir die Nachbarn darstellen.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.
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Begriindung
Das Plangebiet liegt weder an der MichaelisstralRe noch es verkehrlich an diese angebunden.

Die Anbindung liber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch
nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
fuhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieBung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse geprift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemall Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhaltnisse fur die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fiir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fur Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

» mind. 60 cm Bodenaufbau tber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

- lichte Mindesthohe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Beruicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betragt die Stra-
Renbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das Stralkenniveau in der WeilRen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal§ an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der WeiRRen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfillt.

Die Weille Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zahlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
malRen wie die derzeitigen Anwohner

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische MaRnahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewadhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fur
alle Benutzer vorgeschrieben.
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Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzldrmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der EinbahnstraBenregelung in der Weillen Gasse verteilt
sich das zusdatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den Ostlichen Abschnitt der WeilRen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeilRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im Stralenraum nicht
zu erwarten.

Punkt 3: Tiefgarage

Die Tiefgarage ist mit ihren 1.343,7 gqm gemal ¢ 1Abs. 7 ThiirGarVO als Grogarage zu qualifi-
zieren und nicht wie in der Begriindung des B-Plans beschrieben als Mittelgarage, S. 20. Da-
mit gilt gemalk § 2Abs. 4, 5 ThiirGarVO, dass sie mit getrennten Fahrbahnen fiir Ein- und Aus-
fahrt sowie separatem Fulweg auszustatten ist. Diese zwingende Vorschrift ist bei der vor-
liegenden Planung nicht umgesetzt worden.

Hinzutritt, dass die Planung (Grundriss Untergeschoss im Schallschutzgutachten, Anlage 5)
die Erweiterung der Garage in Richtung Michaelisstrale vorsieht, womit eine Erweiterung
um ca. 440 gm einhergeht. Das MalS einer Mittelgarage ist damit bei Weitem dberschritten.
Hierin sehe ich im Ubrigen eine Tduschung lber die Beschrinkung der Stellplatzanzahl.
Zwar wird im B-Plan die Kapazitdt der Garage auf 41 Stellpldtze beschrdnkt, die Erweite-
rung um 15 Stellpldtze durch den seit 2015 geplanten und von den Bauherrenschaften ver-
traglich vereinbarten Anschluss dernachbarlichen Tiefgarage aberaullen vor gelassen.
Dasvorgelegte Schallschutzgutachten ist fehlerhaft, wie im Folgenden dargestellt werden soll.
Zum einen wird hinsichtlich der Larmentwicklung Asphalt als StraBenbelag angenommen.
Dies entspricht nicht den zukiinftigen Gegebenheiten, da der Bau- und Verkehrsausschusses
die Entwurfsplanung zur Oberflichengestaltung vom 20.06.2016 mittels Beschluss am
27.10.2016 (DS 1277/16) bereits bestdtigt hat, welche Pflaster als StraBenbelag vorsieht.
Dies entspricht auch der einheitlichen Gestaltung in der gesamten Altstadt. Da die Stra-
RBenoberflache unmittelbar nach Abschluss der Wohngebdudeerrichtung final hergestellt
werden soll, muss bei der Berechnung ebenso von Pflaster ausgegangen werden. Allgemein
bekannt ist, dass dieses deutlich mehr Abrollgerdausche verursacht.

Weiterhin wird bei der Berechnung der Schallleistung des Garagentors von einem mindes-
tens 30 cm nach innen versetzten Tor ausgegangen, um Torgerausche vor Austritt in den Stra-
Benraum zu brechen. Im Gegensatz hierzu wird im B-Plan jedoch verlangt, dass ,Garagenein-
fahrten mit fassadenbiindigen blickdichten Toren auszubilden” sind (5. 22 Vorhabenbe-
griindung). Auch dies stellt einen zu behebenden Widerspruch dar.

SchlieBlich ergibt sich die Fehlerhaftigkeit der Schallimmissionsprognose auch aus der unbe-
riicksichtigten Stellplatzkapazitat der Tiefgarage. Durchweg geht der Sachverstindige von 41
geschaffenen Parkpldtzen aus, obwohl ihm die Anschlussplanung gemdll dem Grundriss
des Untergeschosses im Schallschutzgutachten (Anlage 5) mit ca. 440 gm und weiteren 15
Stellpldtzen bekannt ist. Tatsdchlich werden danach durch die Erweiterung der Tiefgarage
zum Nachbargrundstiick 56 Fahrzeuge zufahren. Die der Berechnung zugrunde gelegten Be-
wegungszahlen sind da- mitfalsch.

Insgesamt ist das Gutachten zur prognostizierten Schallimmission als unbrauchbar zu be-
trachten. Eine neue Berechnung muss dementsprechend unter Beriicksichtigung des Werk-
stoffs Pflaster, der Biindigkeit des Tors, den Wartezeiten fir Ein- und Ausfahrt und der
Stellplatzkapazitit sowie erfolgen. Es wird bezweifelt, dass die Grenzwerte weiterhin einge-
halten werden, da das derzeitige Gutachten auch nur von einer geringen Unterschreitung
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spricht.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis bezliglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehorde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GroRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlielichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage“ und der damit einherge-
henden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen, die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfa-
hig in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt worden:

. eine naturliche Be- und Entliftung,
. eine einspurige Zufahrt mit zusatzlichem Gehweg sowie
. Ampelschaltung (Vorrangschaltung fur einfahrende Fahrzeuge).

Damit ist die Garage in Bezug auf die Umwelteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleich-
bar.

Die Ablufteinrichtungen befinden sich alle im Hof der neuen Bebauung und stellen somit kei-
ne Beeintrachtigung fir den 6ffentlichen Stralenraum dar.

Der Einwand beziiglich der angenommenen Strallenoberflache wird berticksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwadrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukiinftig die Ausfiihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis erganzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fir den B-Plan ALT640 un-
ter Berticksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der Strae kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der Stralkenober-
beldge im Bereich der WeiRRen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fir die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erhohung der Emissionen 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 <=15km/h (bzw. Schrittgeschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

Einem Versatz des Tiefgaragentores ca. 30 cm hinter der Fassade / Bauflucht kann grundsatz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

GemadR Bayrischer Parkplatzlarmstudie wird von einer Bewegungshaufigkeit von durch-
schnittlich 7 PKW je Stunde am Tag und max. 4 PKW in der lautesten Nachtstunde ausgegan-
gen. Die Wartezeiten der der einfahrenden Fahrzeuge wird zeitlich begrenzt ausfallen, da es
fur diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Moglichkeit
bei einem lichten StraRenraumprofil von tber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kiinftiges Bauvorhaben einschlieBlich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
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miert. Hierflr bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fur den VB-Plan sind ausschliellich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4: Verwirklichung Planungsziel

Vorrangiges Planungsziel war die Wiederherstellung der historischen Raumkante. Das
Quartier ist gepragt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Gebau-
dekanten und verschiedenen Traufhéhen. Bei der Blockrandbebauung wurde auf diese
Planungsziele keine Riicksicht mehrgenommen.

Die Bestandsbebauung der Weillen Gasse in Richtung MichaelisstralBe iiber die Marbacher
Gasse ist lediglich 2,5-geschossig ausgebildet. So gestaltete sich auch die friihere Bebauung
auf dem nun neu zu bebauenden Geldnde, sowohl entlang der Weilen Gasse als auch der
Georgsgasse standen Hauser mit zwei Vollgeschossen und einem (teilweise ausgebauten)
Dach. Warum hier nunmehr eine 3,5-geschossige Wohnbebauung entstehen soll, entbehrt je-
der Logik.

Auch das griinderzeitliche Haus der Weilen Gasse 3132 ist als Vorbild fiir die Neubebauung
eines mittelalterlichen Viertels nicht geeignet. Dem gegentiber sollte der Mastab an der
alten Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die Weile Gasse 3l/32 befand sich
beispielsweise bis 1999ein Fachwerkhaus mit zweiVollgeschossen und einem Dach.

Des Weiteren entspricht die geplante Bauflucht mit extremer Aufweitung der Gasse nicht
dem Charakter des Andreasviertels, welches von seiner Enge lebt. Gerade an dieser Stelle wird
hiermit im verkehrsberuhigten Bereich eine liberhdhte Geschwindigkeit sowie widerrecht-
liches Parken gefdrdert. Gleiches gilt fiir die Gebdudehdhe, die dem kleinteiligen Ortsbild
eines mittelalterlichen Quartiers nicht gerecht wird.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstlcke oder groRerer Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grolRen historischen Gebaudekomplexen gibt es auch Beispiele
aus der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GroRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, Augustinerstrale /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegréRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steildachern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.

Die Vielfaltigkeit 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 seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehoriger Strukturen und
Einheiten durch ahnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berlicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit 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 Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspriinglichen Bauflucht der Weillen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Punkt 5: Dimensionierung derBebauung

Im Ubrigen ist die geplante Bebauung zu massiv und hat erdriickende Wirkung fiir die Gasse
und gegentiberliegende deutlichflachere Bebauung.

Die Geschossfldchenzahl von 18 bezogen auf das Plangebiet scheint iiberdimensioniert und
nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast vollstiandige Bodenversiegelung
des Baugrundstiicks (93 % der Grundflache mit Keller und TG) kann nicht nachvollzogen
werden, da Grund und Boden mit Bedacht zu behandeln sind.

Auch Kleinteiligkeit ist in dem Entwurf nicht zu finden, was durch die starre Wohnblockbe-
bauung insgesamt zu einer Beeintrachtigung desAltstadtbildes fiihrt.

Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhdltnisse fir die Nach-
barn in der Weillen Gasse. Einige von ihnen mtissen mit der vollstindige Verschattung ihrer
ostwadrts ausgerichteten Fenster rechnen. Natiirlich bedingt dies einen nachteilig betroffenen
Wohnwert.

Fraglich ist hinsichtlich der Gebdudehdhe, ob die Aufweitung der Weilen Gasse nur zur Recht-
fertigung der 3,5-geschossigen Bebauung erfolgte. Wie beschrieben sind 3,5-Geschosser fiir
die Weile Gasse namlich nicht typisch, schon gar nicht im Hinblick auf die historische Bebau-
ung und die gegeniiberliegenden Hduser der Weillen Gasse 11-17 (meines eingeschlossen)
sowie in Weiterfiihrung Richtung MichaelisstralBe. Allesamt sind 2,5geschossig. Meines Wis-
sens wurde insbesondere den Bauherren der Weille Gasse 11-14 eine héhere Bebauung unter-
sagt. Zusammenftassend muss sich bei der Planung an den quartierpragenden Gebduden
orientiert werden, darunter zdhle ich auch im Hinblick auf die Planungsziele die histori-
sche Bebauung, auf welche Sie sicherlich im Rahmen der dokumentierten Stadtentwicklung
Zugriff haben (moglicherweise auch Archivbilder). Das Ensemble kleinteiliger Bebauung muss
auchinZukunftgeschiitzt werden.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punkt 4 wird verwiesen.

Die innerstadtische Bebauung, mithin SchlieBung von Baulucken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stadtebaurechts und politisches Ziel in der Stadt Erfurt, um zu-
satzlichen Wohnraum fiir die Bewohner der wachsenden Stadt zu schaffen, der weiteren Zer-
siedelung der Stadt und der Versiegelung von Grund und Boden Einhalt zu gebieten und um
die vorhandene technische und soziale Infrastruktur besser auszunutzen.
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Die geplante Blockrandbebauung stellt den Ubergang aus der WeiRen Gasse bis zur Georgs-
gasse wieder her und orientiert sich dabei an Bestandsbebauung in der Georgsgasse und an
der Nachbarbebauung Weille Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stddtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weillen Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der Stralenraum erheblich aufgeweitet und die gegenlberliegende neue
Wohnbebauung tberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frihen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrdachtigung mehr dar. Schlielich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebdude in der Weillen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfdltige Maknahmen zum Bodenaufbau
und zur Begrinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung durfen nach § 17 Abs. 1 BauNVO die
dort aufgefiihrten Obergrenzen nur nach Malkgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2
BauNVO lberschritten werden.

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

1. Stadtebauliche Griinde erfordern die Uberschreitung:

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

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

- 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/ MaRnahmen vermieden:

- Eine ausreichende Belichtung und Belliftung der Wohn- und Arbeitsraume bleibt aufgrund
der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

- Ein gewisser ausgleichender Umstand fur die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flachenmaRige und raumliche Beschrankung der Zuldssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegrinungsmaRnahmen auf den nicht Uberbau-
ten Grundsticksfldchen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstdande/ Mallnahmen vermieden werden:

- Bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum schonen-
den Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine addquate Flacheninanspruchnahme
im Aulenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 6: Gestaltungskonzept
Zur Gestaltung mdchte ich nur einige Punkte aus vielen nennen, die ich nicht mit den orts-
typischen Merkmalen zusammenbringen kann und welche meines Erachtens gegen die
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gestalterischen Vorgaben der Altstadtsatzung sprechen. So soll der Sockel des Gebdudes in
Klinker ausgebildet werden, was meines Erachtens nicht in ein mittelalterliches und aus
Fachwerkhdusern bestehendes Quartier passt. Auch die Eingangstiiren aus Aluminium, Falt-
schiebeldden, riickwdrtige Fensterbdnke sowie Hof- und Garagentore in Blech bzw. Lochblech
auszubilden entspricht nicht dem Charakter des Viertels. Vorzuziehen ist stattdessen die Ver-
wendung von Holz.

Auch kann die fiir das Andreasviertel typische und gewiinschte Kleinteiligkeit der Bebau-
ung nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden, vielmehr sind hierfiir einzeln ste-
hende Héauser mit verschiedenen Gebdudehdhen, verspringenden Raumkanten, unterschied-
liche Dach- und Gaubengestaltungen und ggt. durch ein Verspringen in Geschosshéhen erfor-
derlich.

Durch die Hotbebauung mit Flachdachhdusern wird das ortstypische Bild verfremdet und
die Mittelalterlichkeit des Viertels geht verloren. Es ist zu erwarten, dass aufgrund der Schaf-
fung der Baumoglichkeit weitere Bauliicken mit einer Flachdachbebauung entstehen. Diese
kénnen sodann nicht mehr allein unter Berufung auf die Altstadtsatzung und bestehende
Bebauung vermieden werden.

Die in der Georgsgasse geplanten giebelstandigen Hauser sind nicht charakterisierend fiir
das Andreasviertel. Zwar legten die Architekten im Rahmen des Wettbewerbs drei Bilder der
einzig vorhandenen giebelstindigen Gebdude im Andreasviertel vor, diese haben ein Al-
leinstellungsmerkmal und stellen wohl eher nur Ausnahmen von der liblichen Bebauung
dar. Hier soll vermutlich nur weiterer Wohnraum geschaffen werden, eine andere Begriin-
dung ergibt sich mir nicht.

Die geplanten Photovoltaik- und Solaranlagen sind trotz der Energiewende zu erneuerbaren
Energien ineinem mittelalterlichen Viertel undenkbar.

Schliellich sind auch die Griinflachen im Hofbereich stark unterdimensioniert. Die Neuan-
pflanzung lediglich zweier Biume kann der groBflichigen Versiegelung der Bodens nicht
Rechnung tragen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens befinden sich Gebadude, die Klinker als Fassadenma-

terial verwendet haben, so dass die Verwendung dieses Materials nicht als ortuntypisch be-
zeichnet werden kann.

Die Festsetzung, am Bauvorhaben strallenseitig Faltladen aus Metall als Sonnenschutz zuzu-
lassen, beruht auf einem Konsens zwischen den funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen des Bauherrn und den gestalterischen Anforderungen der Planungs- und Bauverwal-
tung hinsichtlich der Gestaltung eines Sonnen-/ Sichtschutzes im Andreasviertel. Faltladen
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzladen farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fiir die Eingangstiiren sind - wie bei den Fensterladen - seitens des
Vorhabentrdgers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungs-aufwands u.a. Eingangstiren aus Aluminium, die alternativ in
Holz ausgefiihrt werden kdnnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtlich Fensterldden, Eingangstu-
ren und die beiden Toranlagen (Tiefgarage, Feuerwehrzugang) aus robustem und langlebigem
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Material herzustellen und diese im Farbkanon einheitlich und korrespondierend zur Fassa-
dengestaltung auszubilden.

Stadtgestalterische Belange, die bei Neubauten eine zwingende Ausbildung in Holz erfordern
wirden, werden nicht gesehen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den steilen Satteldachern der StraRen-
gebadude aus gestalterischen Griinden generell nicht zulassig.

Es sind ausschliellich Sonnenkollektoren fiir die Warmwassererzeugung vorgesehen, jedoch
keine Photovoltaikanlagen. Diese Kollektoren werden nur auf den Flachddchern der Hofge-
baude installiert. Der Aufstellwinkel wird sich, je nach Ausrichtung, zwischen 20-45° bewe-
gen.

Das Oberflachenmaterial der Kollektoren ist matt und nicht glanzend, somit ist nicht mit
Blendungen zu rechnen.

Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte durchaus der altstadttypi-
schen Bebauung des Umfeldes. In den angrenzenden Bereichen des Andreasviertels gibt es im
Bestand sehr viele kleine fast vollstandig Uberbaute Grundstiicke. Das Vorhaben hat rechne-
risch eine GRZ von 0,53 (nur Gebdude). Der hohe Grad an Bodenversieglung (GRZ 0,93) resul-
tiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich geforderten Stellplatznachweis, hier in
einer Tiefgarage um die Stérung des Wohnumfeldes moéglichst gering zu halten und dem Er-
halt des romanischen Kellers. Allerdings wurden vielfdltige MaBnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 7: Nutzungskonzept

Urspriingliche Wettbewerbsidee war es, sozialvertraglichen und preisgiinstigen Mietwohn-
raum zu schaffen. Eine Umsetzung dieses Ziels kann aufgrund der Kostenerhdhung um rund
IMillion Euro angeblich nicht mehr erfolgen. Mir stellt sich daher die Frage, ob der Wettbe-
werbsentwurf in dieser Fassung tiberhaupt noch Bestand haben kann. Spdtestens jetzt ist
das Bauvorhaben zu einem ein Renditeobjekt des Bauherren geworden und das Argument
des Wunsches nach einer dichten und hohen Bebauung zu Gunsten dereinfachen Gesellschaft
entfallen.

Die Gewerbeeinheit in meiner unmittelbaren Nachbarschaft gegeniiber auf der Ecke Weile
Gasse/Georgsgasse ist vollig fehlplatziert. In diesem Bereich ist kaum Laufkundschaft zu
erwarten, und auch die Gewerbeeinheiten ,mit Schaufenster” in den umliegenden Gassen
sind von Leer- stand bzw. stindigem Wechsel betroffen. Des Weiteren muss an dieser Stelle
eine Festlegung zur erlaubten Gewerbeart erfolgen, um in einem reinen Wohngebiet eine
Gastronomie, ganz und gar ein,Spati"auszuschlielsen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte und Hohe wie in der Be-

grindung der vorangegangenen Punkte bereits dargestellt durchaus der altstadttypischen
Bebauung des Umfeldes. Auf die Ausfiihrung der Begriindung zum Punkt 5 wird verwiesen.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht als Gebietsfestsetzung ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) vor. Danach sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Allerdings soll die
geplante Gewerbeeinheit lediglich Gber 56 m? Nutzflache und einen kleinen Kiichen- und Sa-
nitartrakt verfiigen, so dass die daraus resultierenden Nutzungsoptionen stark eingeschrankt
sind.

Punkt 8: Brandschutz

Zweifel habe ich bei einer derart massiven Hofbebauung auch hinsichtlich des Brandschutzes.
Es ist lediglich eine fuBldufige ErschlieBung des Hofs fiir die Feuerwehr vorgesehen, was mir
nicht ausreichend erscheint.

AuBerdem ist die bestehende Hinterhausbebauung zu berticksichtigen, da eine Vielzahl der
Héuser stralenseitig sodann nicht mehr erreicht werden kann. Dies sollte im Rahmen der
Vermeidung eines Brandiiberschlags eingehende Untersuchung erfahren.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Das Brandschutzkonzept, welches dem Vorhaben zu Grunde liegt, wurde durch ein renom-

miertes ortliches Fachplanungsbiro erstellt und mit der Feuerwehr und der Bauaufsicht vor-
abgestimmt.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgultige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht geprift und genehmigt.

Punkt 9:

AbschlieBend mdchte ich nochmals auf die Planungsziele (Wiederherstellen der historischen
Gassenansicht in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur
mit einer addquaten Zufahrt lber die Georgsgasse) hinweisen, auf welche im Rahmen der
Aufstellung des B-Plans Riicksicht zu nehmen ist. Ebenso verhalt es sich mit den nachbar-
schaftlichen Interessen. Meine Einwendungen messen sich an diesen Vorgaben und sind da-
her bei der Uberarbeitung der Planung zu beriicksichtigen. Es wird insgesamt erwartet, dass
die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestellt wird und die geplante
Tiefgarage den verkehrsberuhigten Bereich der Weilfen Gasse nicht wesentlich einschrankt.

Abwdgung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zu den Punkten 1-8 wird verwiesen.

Bei dem geplanten Bauvorhaben handelt es sich um ein Wohnungsbauvorhaben mit 39
Wohneinheiten und lediglich einer flichenmaRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der Ecke
WeiRle Gasse / Georgsgasse.

Auf dem Grundstiick soll eine Tiefgarage errichtet werden, die der Abdeckung des eigenen
Bedarfes an notwendigen Stellplatzen dient.

In einem allgemeinen Wohngebiet sind Stellpldtze und Garagen nach § 12 Abs. 2 BauNVO fir
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig.
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Die geplante Tiefgarage ist nicht Uberdimensioniert und verletzt nicht das Gebot der Riick-
sichtnahme. (siehe Aussagen der Schallimmissionsprognose)

Es ist mit einer Zunahme des Quell- und Zielverkehrs durch die neuen und zusatzlichen Ein-
wohner des Wohnensembles zu rechnen. Diese ist jedoch planerisch intendiert und das Vor-
haben entspricht den Grundsatzen der Bauleitplanung (Vorrang der MaRnahmen der Innen-
entwicklung, Schaffung von neuem Wohnraumes u.a.).

Die zu erwartenden Ein- und Ausfahrten sind in der Schallimmissionsprognose ermittelt und
schalltechnisch bewertet worden. Somit bleibt festzustellen:

e Bei der zu bebauenden Flache handelt es sich um eine hocherschlossene innerstadti-
sche Brachfldche mit deren Neubebauung jederzeit zu rechnen war.

e Aufgrund der urspriinglichen Nutzung des brachliegenden Baugrundstickes als priva-
ter Parkplatz kann eine verkehrliche Vorbelastung der Weillen Gasse durch ehem. Nut-
zer des Parkplatzes zu Grunde gelegt werden.

e Die zu erwartende Erhohung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier
Quell-Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie im Durchschnitt sie-
ben Zu- und Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der
am stdrksten frequentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der
Weillen Gasse verteilt sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3
bis 4 Zufahrten (max. 2 Zufahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der WeiRRen Gas-
se und der Wegfahrverkehr mit 3 bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem
westlichen Abschnitt der Weillen Gasse.

e Im Bereich der TG- Zufahrt werden die Immissionsgrenzwerte der TA Larm und der 16.
BImSchV eingehalten.

e Durch die kleinrdumige Verlagerung der TG-Zufahrt in die Georgsgasse, die aus techni-
schen und funktionalen Grinden jedoch nicht realisiert werden kann, wirde sich das
zusatzliche Verkehrsaufkommen - vorhabenbedingter Quell- und Zielverkehr — nicht
verandern. Es wird lediglich das Mal der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der Weilen Gasse und
Georgsgasse ,verschoben®. In der Weillen Gasse ist dennoch mit einem hohen Anteil
Anliegerverkehr mit den Fahrtzielen Richtung Norden und Westen Erfurt- Domplatz,
Zentrum B4, und A71 - zu rechnen.



Abwédgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 2 1
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 20.07.2017
vom

Punkt 1:Festsetzung des B-Plan-Gebiets

Die Errichtung der Wohnbebauung im festgelegten B-Plan-Gebiet wird im zeitlichen und
baulichen Zusammenhang mit der Errichtung weiterer Gebdude entlang der Georgsgas-
se bis zur Michaelisstrale (Flurstiicken 69, 68, 134) erfolgen. Da neben der Beauftragung
des gleichen Architekten und Bautrdagers auch ein Zusammenschluss der Tiefgaragen er-
folgen soll, sind die Einzelbaumalnahimen meines Erachtens als ein Bauvorhaben zu
qualifizieren. Dies erfordert gleicher maen dieAufstellung einesgemeinsamen B-Plans.
Das B-Plan-Gebiet ,Wohnen an der Georgsgasse” wird zudem malgebend von der kiinfti-
gen Bebauung der Flurstiicke 69,68 und 134 das Bild der Georgsgasse pragen. Auch aus
diesem Grund sehe ich die Verpflichtung ihrerseits die Grundstilicke in den B-Plan einzu-
beziehen.

Dieser Fehler in der Bauleitplanung schafft im Ubrigen hinsichtlich der ErschlieBung der
Wohnblockbebauung einen stidtebaulichen Missstand. Die verkehrstechnische Er-
schlieBung der Gesamtmallnahme hat denknotwendig und zwingend iiber die Michae-
lisstraRe als hoherrangiger StraBezu erfolgen (hierzu sogleich).

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Unterschied zum ,klassischen“ Bebauungsplan soll mit dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan gemdR § 12 BauGB das Planungsrecht fir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierfir sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentrdger ist Eigentimer
bzw. Verfugungsberechtigter Uber das Baugrundstiick und er verpflichtet sich im Durchfiih-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern leitet sich aus
den vorgenannten Pramissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das ndrdliche
Nachbargrundstiick an der Michaelisstralle / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfiir be-
darf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls gesonderten Planverfah-
rens, in dem die Auswirkungen des Nachbarvorhabens dann entsprechend gepriift werden.

Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT
640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwadgungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.
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Der Einbezug einer auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter Groe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Fldche grundsatzlich zumindest nicht groRer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Fldache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und Erschliefungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fihrt.

Der Vorhabentrager ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfligungsberechtigt Gber die o.g.
Grundstucke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundsticke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wirde.

Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur ErschlieBung geschaffen. Die ErschlieBung
des Vorhabens erfolgt iber die vorhandenen angrenzenden StralRen. Das Grundstiick ist Uber
die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben Uber die Michaelisstralle zu erschlieRen

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieBung iiber WeiRe Gasse

Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische ErschlieBung des B-Plan-Gebiets in
der Weille Gasse. Die Zufahrt fiir die Tiefgarage an dieser Stelle ist fiir mich nicht nach-
vollziehbar. Denn unter Berticksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets
unter Einbeziehung der Flurstiicke 69, 68, 134, insbesondere wegen der geplanten Be-
bauung im Zusammenhang, von den selben Architekten und dem gleichen Bautrdger
sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen, ist die vorrangige ErschlieSung der Tief-
garage liber die Michaelisstralle als hoherrangige StralSe festzusetzen.

Planungsziel des urspriinglichen Wettbewerbs war die Zuwegung liber die Georgsgasse.
Dies ist auch weiterhin mdglich. Denn trotz des bedeutenden Fundes des romanischen
Kellers kann von der Georgsgasse auch weiterhin zugefahren werden. Eine Mdglichkeit
bestdnde ldngs entlang des denkmalgeschiitzten Kellers (nordseitig) oder mit abbie-
gender Rampe, wie es die Planung vom 20.06.2016, welche im Bau- und Verkehrsaus-
schusses hinsichtlich des Beschlusses zur StraBenoberfldchengestaltung der Weillen Gas-
se, Georgsgasse und Marbacher Gassevom 27.10.2016 vorgelegt wurde (DS 1277/16).
Hinzukommt, dass der verkehrsberuhigte Bereich in der WeiBen Gasse durch die derzei-
tige Planung fiir den Durchgangsverkehr gedffnet wird und eine enorme Mehrbelastung
von Fahrzeugen zu erwarten ist. Dem Ansinnen an eine ,Spielstralle” mit tatsdchlich
auf der Strale spielenden Kindern wird die Planung daher keineswegs nicht gerecht. Au-
Rerdem ist ein erhéhtes Verkehrsautkommen und weitere Larmbelastung mit Staubildung in
der Weilen Gasse zu erwarten, denn bereits heute ist die Stralle durch Paketdienste und
Speditionen sowie Gewerbeanlieferungen fiir das Hotel zum Bédren (samt Stellpldtzen fiir
Hotelgdste), der Gastronomie Arkadas Déner (Belieferung erfolgt liber Zuwegung Weille Gas-
se 35)das Bit am Dom und dem Ha-Noi Grill und exzessivem Lieferdienst Ha-Noi Grill (Zu-
fahrt lber Weile Gasse zur Hofeinfahrt gegeniiber Hausnummer 4oa). Die einspurige Ein-
JAustfahrt der Tiefgarage wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Bildung von Warteschlagen
aufderengen Weillen Gasse fiihren.

Wahrend die Weie Gasse bereits eine sehr belebte StralSe ist, hat die Georgsgasse noch Ver-
besserungspotenzial. In ihrer aktuellen Ausformung als Sackgasse mit Parkpldtzen wird eine
Tietgarageneinfahrt keine weiteren optischen Einschnitte bedeuten und deutlich weniger
Einschnitte fiir die Nachbarn darstellen.
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Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Das Plangebiet liegt weder an der MichaelisstralRe noch es verkehrlich an diese angebunden.

Die Anbindung uber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch
nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
flhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieBung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepruft.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemaR Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhdltnisse fir die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Benniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fur Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

- mind. 60 cm Bodenaufbau tber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

« lichte Mindesthdhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Berlicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betrdgt die Stra-
Benbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StralRenniveau in der WeilRen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal§ an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der WeiRRen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Griinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfillt.

Die Weille Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zdhlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
mallen wie die derzeitigen Anwohner
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Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Maknahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewadhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fur
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzldarmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstralenregelung in der Weillen Gasse verteilt
sich das zusdatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den Ostlichen Abschnitt der WeilRen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeilRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im Stralenraum nicht
zu erwarten.

Punkt 3: Tiefgarage

Die Tiefgarage ist mit ihren 1.343,7 gm gemal ¢ 1Abs. 7 ThiirGarVO als Grogarage zu qualifi-
zieren und nicht wie in der Begriindung des B-Plans beschrieben als Mittelgarage, S. 20. Da-
mit gilt gemalk § 2Abs. 4, 5 ThiirGarVO, dass sie mit getrennten Fahrbahnen fiir Ein- und Aus-
fahrt sowie separatem FulBweg auszustatten ist. Diese zwingende Vorschrift ist bei der vor-
liegenden Planung nicht umgesetzt worden.

Hinzutritt, dass die Planung (Grundriss Untergeschoss im Schallschutzgutachten, Anlage 5)
die Erweiterung der Garage in Richtung Michaelisstrale vorsieht, womit eine Erweiterung
um ca. 440 gm einhergeht. Das MalS einer Mittelgarage ist damit bei Weitem dberschritten.
Hierin sehe ich im Ubrigen eine Tduschung lber die Beschrinkung der Stellplatzanzahl.
Zwar wird im B-Plan die Kapazitdt der Garage auf 41 Stellpldtze beschrankt, die Erweite-
rung um 15 Stellpldtze durch den seit 2015 geplanten und von den Bauherrenschaften ver-
traglich vereinbarten Anschluss der nachbarlichen Tiefgarage aberaullen vorgelassen.
Dasvorgelegte Schallschutzgutachten ist fehlerhaft, wie im Folgenden dargestellt werden soll.
Zum einen wird hinsichtlich der Larmentwicklung Asphalt als StraBenbelag angenommen.
Dies entspricht nicht den zukiinftigen Gegebenheiten, da der Bau- und Verkehrsausschusses
die Entwurfsplanung zur Oberflichengestaltung vom 20.06.2016 mittels Beschluss am
27.10.2016 (DS 1277/16) bereits bestdtigt hat, welche Pflaster als StraBenbelag vorsieht.
Dies entspricht auch der einheitlichen Gestaltung in der gesamten Altstadt. Da die Stra-
RBenoberflache unmittelbar nach Abschluss der Wohngebdudeerrichtung final hergestellt
werden soll, muss bei der Berechnung ebenso von Pflaster ausgegangen werden. Allgemein
bekannt ist, dass dieses deutlich mehr Abrollgerdausche verursacht.

Weiterhin wird bei der Berechnung der Schallleistung des Garagentors von einem mindes-
tens 30 cm nach innen versetzten Tor ausgegangen, um Torgerausche vor Austritt in den Stra-
Benraum zu brechen. Im Gegensatz hierzu wird im B-Plan jedoch verlangt, dass ,Garagenein-
fahrten mit fassadenbiindigen blickdichten Toren auszubilden” sind (5. 22 Vorhabenbe-
griindung). Auch dies stellt einen zu behebenden Widerspruch dar.

SchlieBlich ergibt sich die Fehlerhaftigkeit der Schallimmissionsprognose auch aus der unbe-
rticksichtigten Stellplatzkapazitat der Tiefgarage. Durchweg geht der Sachverstandige von 41
geschaffenen Parkpldtzen aus, obwohl ihm die Anschlussplanung gemdll dem Grundriss
des Untergeschosses im Schallschutzgutachten (Anlage 5) mit ca. 440 gm und weiteren 15
Stellpldtzen bekannt ist. Tatsdchlich werden danach durch die Erweiterung der Tiefgarage
zum Nachbargrundstiick 56 Fahrzeuge zufahren. Die der Berechnung zugrunde gelegten Be-
wegungszahlen sind damitfalsch.

Insgesamt ist das Gutachten zur prognostizierten Schallimmission als unbrauchbar zu be-
trachten. Eine neue Berechnung muss dementsprechend unter Beriicksichtigung des Werk-
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stoffs Pflaster, der Biindigkeit des Tors, den Wartezeiten fiir Ein- und Ausfahrt und der
Stellplatzkapazitat erfolgen. Es wird bezweifelt, dass die Grenzwerte weiterhin eingehalten
werden, da das derzeitige Gutachten auch nurvon einergeringen Unterschreitung spricht.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis beziiglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehdrde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GroRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlieBlichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage® und der damit einherge-
henden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungs-
rechtliche Anforderungen, die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfahig
in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt worden:

. eine naturliche Be- und Entliftung,

. eine einspurige Zufahrt mit zusatzlichem Gehweg sowie

. Ampelschaltung (Vorrangschaltung fur einfahrende Fahrzeuge).

Damit ist die Garage in Bezug auf die Umwelteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleich-
bar.

Die Ablufteinrichtungen befinden sich alle im Hof der neuen Bebauung und stellen somit kei-
ne Beeintrachtigung fir den 6ffentlichen Stralenraum dar.

Der Einwand bezlglich der angenommenen Strallenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwdrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Grinden ist zukiinftig die Ausfiihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis ergdnzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fiir den B-Plan ALT640 un-
ter Berticksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StralRenober-
beldge im Bereich der WeiRRen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fur die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erhohung der Emissionen 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) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

Einem Versatz des Tiefgaragentores ca. 30 cm hinter der Fassade / Bauflucht kann grundsatz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

GemadR Bayrischer Parkplatzldarmstudie wird von einer Bewegungshaufigkeit von durch-
schnittlich 7 PKW je Stunde am Tag und max. 4 PKW in der lautesten Nachtstunde ausgegan-
gen. Die Wartezeiten der der einfahrenden Fahrzeuge wird zeitlich begrenzt ausfallen, da es
fur diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Moglichkeit
bei einem lichten StraRenraumprofil von Uber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.
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Ein kiinftiges Bauvorhaben einschlieRlich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflr bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fir den VB-Plan sind ausschlieBlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4: Verwirklichung Planungsziel

Vorrangiges Planungsziel war die Wiederherstellung der historischen Raumkante. Das
Quartier ist gepragt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Gebadu-
dekanten und verschiedenen Traufhohen. Bei der Blockrandbebauung wurde auf diese
Planungsziele keine Riicksicht mehrgenommen.

Die Bestandsbebauung der Weillen Gasse in Richtung Michaelisstralle lber die Marbacher
Gasse ist lediglich 2,5-geschossig ausgebildet. So gestaltete sich auch die frihere Bebauung
auf dem nun neu zu bebauenden Geldande, sowohl entlang der Weilen Gasse als auch der
Georgsgasse standen Hdauser mit zwei Vollgeschossen und einem (teilweise ausgebauten)
Dach. Warum hier nunmehr eine 3,5-geschossige Wohnbebauung entstehen soll, entbehrt je-
der Logik.

Auch das griinderzeitliche Haus der Weilen Gasse 31/32 ist als Vorbild fiir die Neubebauung
eines mittelalterlichen Viertels nicht geeignet. Dem gegeniiber sollte der Malstab an der
alten Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die Weile Gasse 3/32 befand sich
beispielsweise bis 1999ein Fachwerkhaus mit zwei Vollgeschossen und einem Dach.

Des Weiteren entspricht die geplante Bauflucht mit extremer Aufweitung der Gasse nicht
dem Charakter des Andreasviertels, welches von seiner Enge lebt. Gerade an dieser Stelle wird
hiermit im verkehrsberuhigten Bereich eine tiberhhte Geschwindigkeit sowie widerrecht-
liches Parken gefordert. Gleiches gilt fir die Gebdudehdhe, die dem kleinteiligen Ortsbild
eines mittelalterlichen Quartiers nicht gerecht wird.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grolRen historischen Gebdaudekomplexen gibt es auch Beispiele
aus der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GroRBen Ackerhofsgasse, der Webergasse, Augustinerstrale /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegréBen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steildachern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.

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

Jeder der oben genannten Gebdudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgeflige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdriger Strukturen und
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Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
und Adaption der MaRstdblichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspriinglichen Bauflucht der WeiRen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Die Neubebauung in der WeiRen Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne
Drempel an die gegenlberliegende Bebauung in der Weillen Gasse an.

Punkt 5: Dimensionierung derBebauung

Im Ubrigen ist die geplante Bebauung zu massiv und hat erdriickende Wirkung fiir die Gasse
und gegentiberliegende deutlichflachere Bebauung.

Die Geschossflachenzahl von 18 bezogen auf das Plangebiet scheint liberdimensioniert und
nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast vollstandige Bodenversiegelung
des Baugrundstiicks (93 % der Grundflache mit Keller und TG) kann nicht nachvollzogen
werden, da Grund und Boden mit Bedacht zu behandeln sind.

Auch Kleinteiligkeit ist in dem Entwurf nicht zu finden, was durch die starre Wohnblockbe-
bauung insgesamt zu einer Beeintrachtigung desAltstadtbildes fiihrt.

Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhaltnisse fir die Nach-
barn in der Weilen Gasse. Einige von ihnen missen mit der vollstandige Verschattung ihrer
ostwdrts ausgerichteten Fenster rechnen. Natiirlich bedingt dies einen nachteilig betroffenen
Wohnwert.

Fraglich ist hinsichtlich der Gebaudehdhe, ob die Aufweitung der Weillen Gasse nur zur Recht-
fertigung der 3,5-geschossigen Bebauung erfolgte. Wie beschrieben sind 3,5-Geschosser fiir
die Weile Gasse namlich nicht typisch, schon gar nicht im Hinblick auf die historische Bebau-
ung und die gegentiiberliegenden Hduser der Weillen Gasse 11-17 (meines eingeschlossen)
sowie in Weiterfiihrung Richtung Michaelisstralle. Allesamt sind 2,5geschossig. Meines Wis-
sens wurde insbesondere den Bauherren der Weille Gasse 11-14 eine héhere Bebauung unter-
sagt. Zusammenftassend muss sich bei der Planung an den quartierpragenden Gebduden
orientiert werden, darunter zdhle ich auch im Hinblick auf die Planungsziele die histori-
sche Bebauung, auf welche Sie sicherlich im Rahmen der dokumentierten Stadtentwicklung
Zugriff haben (moglicherweise auch Archivbilder). Das Ensemble kleinteiliger Bebauung muss
auch inZukunft geschiitzt werden.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begrindung zum Punkt 4 wird verwiesen.
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Die innerstadtische Bebauung, mithin SchlieBung von Baullicken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stadtebaurechts und politisches Ziel in der Stadt Erfurt, um zu-
satzlichen Wohnraum fiir die Bewohner der wachsenden Stadt zu schaffen, der weiteren Zer-
siedelung der Stadt und der Versiegelung von Grund und Boden Einhalt zu gebieten und um
die vorhandene technische und soziale Infrastruktur besser auszunutzen.

Die geplante Blockrandbebauung stellt den Ubergang aus der WeiBen Gasse bis zur Georgs-
gasse wieder her und orientiert sich dabei an Bestandsbebauung in der Georgsgasse und an
der Nachbarbebauung WeiRRe Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stddtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weilen Gasse so gering wie mdglich zu vers-
chatten, wurde der Stralenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniberliegende neue
Wohnbebauung Gberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frihen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrachtigung mehr dar. SchlieBlich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebdude in der Weilen Gasse zuneh-
mend besonnt.

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 der Begriindung dargestellt. Danach kann der Tageslichtnachweis
gemadld DIN 5034-4 fur die gepruften Referenzpunkte weder an der Bestandsbebauung noch an
der Neubebauung mit positivem Ergebnis gefiihrt werden.

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

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

In Anbetracht der o6ffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstadti-
schen Brachfldchen (Innenentwicklung vor AulRenentwicklung), 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 Wohnverhdltnisse damit nicht gefahrdet sind. Insbe-
sondere fur die Einfamilienhaduser in der Weillen Gasse kann die unzureichende Belichtung
einzelner Aufenthaltsraume zur Strallenseite Uiber die Belichtung der Aufenthaltsrdume von
der Hofseiteund iberdie AuRenwohnbereiche kompensiert werden.

Die DIN 5034 "Tageslicht in Innenrdumen" hat keinen normativen Charaktersondern bietet le-
diglich eine Orientierung fur den Planungsprozess. Damit gibt es keine zwingenden gesetzli-
chen Regelungen zu den Anforderungen an die Minimalbesonnung von Wohnungen.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfdltige MaRnahmen zum Bodenaufbau
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und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

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 lberschritten werden.

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

1. Stadtebauliche Griinde erfordern die Uberschreitung:

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

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

- Das Potential einer Gberdurchschnittlich 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:

- Eine ausreichende Belichtung und Bellftung der Wohn- und Arbeitsraume bleibt aufgrund
der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

- Ein gewisser ausgleichender Umstand fur die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flachenmaRige und raumliche Beschrankung der Zuldssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegriinungsmaRBnahmen auf den nicht Gberbau-
ten Grundstiicksfldchen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstdnde/ Mallnahmen vermieden werden:

- Bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum schonen-

den Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine addquate Flacheninanspruchnahme im

AuBenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 6: Gestaltungskonzept

Zur Gestaltung mdchte ich nur einige Punkte aus vielen nennen, die ich nicht mit den orts-
typischen Merkmalen zusammenbringen kann und welche meines Erachtens gegen die
gestalterischen Vorgaben der Altstadtsatzung sprechen. So soll der Sockel des Gebdudes in
Klinker ausgebildet werden, was meines Erachtens nicht in ein mittelalterliches und aus
Fachwerkhdusern bestehendes Quartier passt. Auch die Eingangstiiren aus Aluminium, Falt-
schiebeldden, riickwdartige Fensterbdanke sowie Hof- und Garagentore in Blech bzw. Lochblech
auszubilden entspricht nicht dem Charakter des Viertels. Vorzuziehen ist stattdessen die Ver-
wendung von Holz.

Auch kann die fir das Andreasviertel typische und gewtiinschte Kleinteiligkeit der Bebau-
ung nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden, vielmehr sind hierfiir einzeln ste-
hende Héauser mit verschiedenen Gebdudehdhen, verspringenden Raumkanten, unterschied-
liche Dach- und Gaubengestaltungen und ggt. durch ein Verspringen in Geschosshéhen erfor-
derlich.

Durch die Hotbebauung mit Flachdachhdusern wird das ortstypische Bild verfremdet und
die Mittelalterlichkeit des Viertels geht verloren. Es ist zu erwarten, dass aufgrund der Schaf-
fung der Baumoglichkeit weitere Bauliicken mit einer Flachdachbebauung entstehen. Diese
kénnen sodann nicht mehr allein unter Berufung auf die Altstadtsatzung und bestehende
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Bebauung vermieden werden.

Die in der Georgsgasse geplanten giebelstandigen Hauser sind nicht charakterisierend fiir
das Andreasviertel. Zwar legten die Architekten im Rahmen des Wettbewerbs drei Bilder der
einzig vorhandenen giebelstindigen Gebdude im Andreasviertel vor, diese haben ein Al-
leinstellungsmerkmal und stellen wohl eher nur Ausnahmen von der liblichen Bebauung
dar. Hier soll vermutlich nur weiterer Wohnraum geschaffen werden, eine andere Begriin-
dung ergibt sich mir nicht.

Die geplanten Photovoltaik- und Solaranlagen sind trotz der Energiewende zu erneuerbaren
Energien ineinem mittelalterlichen Viertel undenkbar.

SchlieBlich sind auch die Griinflachen im Hofbereich stark unterdimensioniert. Die Neuan-
pflanzung lediglich zweier Baume kann der groBflichigen Versiegelung der Bodens nicht
Rechnung tragen.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens befinden sich Gebdude, die Klinker als Fassadenma-

terial verwendet haben, so dass die Verwendung dieses Materials nicht als ortuntypisch be-
zeichnet werden kann.

Die Festsetzung, am Bauvorhaben strallenseitig Faltladen aus Metall als Sonnenschutz zuzu-
lassen, beruht auf einem Konsens zwischen den funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen des Bauherrn und den gestalterischen Anforderungen der Planungs- und Bauverwal-
tung hinsichtlich der Gestaltung eines Sonnen-/ Sichtschutzes im Andreasviertel. Faltladen
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzladen farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fiir die Eingangstiiren sind - wie bei den Fensterladen - seitens des
Vorhabentrdgers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungs-aufwands u.a. Eingangstiren aus Aluminium, die alternativ in
Holz ausgefiihrt werden kdnnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtlich Fensterldden, Eingangstu-
ren und die beiden Toranlagen (Tiefgarage, Feuerwehrzugang) aus robustem und langlebigem
Material herzustellen und diese im Farbkanon einheitlich und korrespondierend zur Fassa-
dengestaltung auszubilden.

Stadtgestalterische Belange, die bei Neubauten eine zwingende Ausbildung in Holz erfordern
wuirden, werden nicht gesehen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den steilen Satteldachern der StraRen-
gebaude aus gestalterischen Grinden generell nicht zuldssig.

Es sind ausschliellich Sonnenkollektoren fiir die Warmwassererzeugung vorgesehen, jedoch
keine Photovoltaikanlagen. Diese Kollektoren werden nur auf den Flachddchern der Hofge-
bdude installiert. Der Aufstellwinkel wird sich, je nach Ausrichtung, zwischen 20-45° bewe-
gen.

Das Oberflachenmaterial der Kollektoren ist matt und nicht glanzend, somit ist nicht mit
Blendungen zu rechnen.
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Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte durchaus der altstadttypi-
schen Bebauung des Umfeldes. In den angrenzenden Bereichen des Andreasviertels gibt es im
Bestand sehr viele kleine fast vollstandig Uberbaute Grundstiicke. Das Vorhaben hat rechne-
risch eine GRZ von 0,53 (nur Gebdude). Der hohe Grad an Bodenversieglung (GRZ 0,93) resul-
tiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich geforderten Stellplatznachweis, hier in
einer Tiefgarage um die Stérung des Wohnumfeldes moglichst gering zu halten und dem Er-
halt des romanischen Kellers. Allerdings wurden vielfdltige MaBnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 7: Nutzungskonzept

Urspriingliche Wettbewerbsidee war es, sozialvertraglichen und preisgiinstigen Mietwohn-
raum

zu schaffen. Eine Umsetzung dieses Ziels kann aufgrund der Kostenerhéhung um rund
IMillion Euro angeblich nicht mehr erfolgen. Mir stellt sich daher die Frage, ob der Wettbe-
werbsentwurf in dieser Fassung tberhaupt noch Bestand haben kann. Spdtestens jetzt ist
das Bauvorhaben zu

einem ein Renditeobjekt des Bauherren geworden und das Argument des Wunsches nach
einer dichten und hohen Bebauung zu Gunsten dereinfachen Gesellschaft entfallen.

Die Gewerbeeinheit in meiner unmittelbaren Nachbarschaft gegentiber auf der Ecke Weille
Gasse/Georgsgasse ist vollig fehlplatziert. In diesem Bereich ist kaum Laufkundschaft zu
erwarten, und auch die Gewerbeeinheiten ,mit Schaufenster” in den umliegenden Gassen
sind von Leer- stand bzw. standigem Wechsel betroffen. Des Weiteren muss an dieser Stelle
eine Festlegung zur erlaubten Gewerbeart erfolgen, um in einem reinen Wohngebiet eine
Gastronomie, ganz und gar ein, Spati"auszuschlielsen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte und Hohe wie in der Be-

grindung der vorangegangenen Punkte bereits dargestellt durchaus der altstadttypischen
Bebauung des Umfeldes. Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punkt 5 wird verwiesen.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht als Gebietsfestsetzung ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) vor. Danach sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stdrenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig. Allerdings soll die
geplante Gewerbeeinheit lediglich Gber 56 m? Nutzflache und einen kleinen Kiichen- und Sa-
nitdrtrakt verfiigen, so dass die daraus resultierenden Nutzungsoptionen stark eingeschrankt
sind.

Punkt 8: Brandschutz

Zweifel habe ich bei einer derart massiven Hofbebauung auch hinsichtlich des Brandschutzes.
Es ist lediglich eine fuBBldufige ErschlieBung des Hofs fir die Feuerwehr vorgesehen, was mir
nicht ausreichend erscheint.

Aulerdem ist die bestehende Hinterhausbebauung zu berticksichtigen, da eine Vielzah!l der
Hauser strallenseitig sodann nicht mehr erreicht werden kann. Dies sollte im Rahmen der
Vermeidung eines Brandiiberschlags eingehende Untersuchung erfahren.
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Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Das Brandschutzkonzept, welches dem Vorhaben zu Grunde liegt, wurde durch ein renom-

miertes ortliches Fachplanungsbiro erstellt und mit der Feuerwehr und der Bauaufsicht vor-
abgestimmt.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgultige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht geprift und genehmigt.

Punkt 9:

AbschlieBend mdchte ich nochmals auf die Planungsziele (Wiederherstellen der historischen
Gassenansicht in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur
mit einer adaquaten Zufahrt liber die Georgsgasse) hinweisen, auf welche im Rahmen der
Aufstellung des B-Plans Riicksicht zu nehmen ist. Ebenso verhalt es sich mit den nachbar-
schaftlichen Interessen. Meine Einwendungen messen sich an diesen Vorgaben und sind da-
her bei der Uberarbeitung der Planung zu berticksichtigen. Es wird insgesamt erwartet, dass
die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestellt wird und die geplante
Tietgarage den verkehrsberuhigten Bereich der WeilBen Gasse nicht wesentlich einschrankt.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zu den Punkten 1-9 wird verwiesen.

Bei dem geplanten Bauvorhaben handelt es sich um ein Wohnungsbauvorhaben mit 39
Wohneinheiten und lediglich einer flaichenmaRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der
Ecke Weille Gasse / Georgsgasse.

Auf dem Grundstuck soll eine Tiefgarage errichtet werden, die der Abdeckung des eigenen
Bedarfes an notwendigen Stellplatzen dient.

In einem allgemeinen Wohngebiet sind Stellpldatze und Garagen nach § 12 Abs. 2 BauNVO fur
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig.

Die geplante Tiefgarage ist nicht Uberdimensioniert und verletzt nicht das Gebot der Rick-
sichtnahme. (siehe Aussagen der Schallimmissionsprognose)

Es ist mit einer Zunahme des Quell- und Zielverkehrs durch die neuen und zusatzlichen Ein-
wohner des Wohnensembles zu rechnen. Diese ist jedoch planerisch intendiert und das Vor-
haben entspricht den Grundsdtzen der Bauleitplanung (Vorrang der Mallnahmen der Innen-
entwicklung, Schaffung von neuem Wohnraumes u.a.).

Die zu erwartenden Ein- und Ausfahrten sind in der Schallimmissionsprognose ermittelt und
schalltechnisch bewertet worden. Somit bleibt festzustellen:

e Bei der zu bebauenden Flache handelt es sich um eine hocherschlossene innerstadti-
sche Brachfldche mit deren Neubebauung jederzeit zu rechnen war.

e Aufgrund der urspriinglichen Nutzung des brachliegenden Baugrundstickes als priva-
ter Parkplatz kann eine verkehrliche Vorbelastung der Weillen Gasse durch ehem. Nut-
zer des Parkplatzes zu Grunde gelegt werden.
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e Die zu erwartende Erhohung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier
Quell-Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie im Durchschnitt sie-
ben Zu- und Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der
am starksten frequentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der
Weilken Gasse verteilt sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3
bis 4 Zufahrten (max. 2 Zufahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der Weien Gas-
se und der Wegfahrverkehr mit 3 bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem
westlichen Abschnitt der WeilRen Gasse.

e Im Bereich der TG- Zufahrt werden die Immissionsgrenzwerte der TA Larm und der 16.
BImSchV eingehalten.

e Durch die kleinrdumige Verlagerung der TG-Zufahrt in die Georgsgasse, die aus techni-
schen und funktionalen Grinden jedoch nicht realisiert werden kann, wirde sich das
zusatzliche Verkehrsaufkommen - vorhabenbedingter Quell- und Zielverkehr — nicht
verandern. Es wird lediglich das Mal§ der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der Weilen Gasse und
Georgsgasse ,verschoben®. In der WeilRen Gasse ist dennoch mit einem hohen Anteil
Anliegerverkehr mit den Fahrtzielen Richtung Norden und Westen Erfurt- Domplatz,
Zentrum B4, und A71 - zu rechnen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 2 2
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von

mit Schreiben 20.07.2017
vom

Punkt 1:Festsetzung des B-Plan-Gebiets

Die Errichtung der Wohnbebauung im festgelegten B-Plan-Gebiet wird im zeitlichen und
baulichen Zusammenhang mit der Errichtung weiterer Gebdude entlang der Georgsgas-
se bis zur Michaelisstrale (Flurstiicken 69, 68, 134) erfolgen. Da neben der Beauftragung
des gleichen Architekten und Bautrdagers auch ein Zusammenschluss der Tiefgaragen er-
folgen soll, sind die Einzelbaumalnahimen meines Erachtens als ein Bauvorhaben zu
qualifizieren. Dies erfordert gleicher maen dieAufstellung einesgemeinsamen B-Plans.
Das B-Plan-Gebiet ,Wohnen an der Georgsgasse” wird zudem malgebend von der kiinfti-
gen Bebauung der Flurstiicke 69,68 und 134 das Bild der Georgsgasse pragen. Auch aus
diesem Grund sehe ich die Verpflichtung ihrerseits die Grundstilicke in den B-Plan einzu-
beziehen.

Dieser Fehler in der Bauleitplanung schafft im Ubrigen hinsichtlich der ErschlieBung der
Wohnblockbebauung einen stidtebaulichen Missstand. Die verkehrstechnische Er-
schlieBung der Gesamtmallnahme hat denknotwendig und zwingend iiber die Michae-
lisstraRe als hoherrangiger StraBezu erfolgen (hierzu sogleich).

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Unterschied zum ,klassischen“ Bebauungsplan soll mit dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan gemdR § 12 BauGB das Planungsrecht fir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierfiir sind weitere Voraussetzungen zu erfillen; der Vorhabentrdger ist Eigentimer
bzw. Verfugungsberechtigter Uber das Baugrundstiick und er verpflichtet sich im Durchfih-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern leitet sich aus
den vorgenannten Pramissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das ndrdliche
Nachbargrundstiick an der MichaelisstralBe / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfiir be-
darf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls gesonderten Planverfah-
rens, in dem die Auswirkungen des Nachbarvorhabens dann entsprechend gepriift werden.

Die Bebauung der Grundstiicke 69, 68 und 134 ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ALT
640 und wird auch nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben "Wohnen an der Georgsgasse"
geplant und realisiert. Weder das Abwadgungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.
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Der Einbezug einer auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GrolRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Fldche grundsatzlich zumindest nicht groRer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Flache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und Erschliefungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fihrt.

Der Vorhabentrager ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt Uiber die o.g.
Grundstucke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundsticke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wirde.

Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur ErschlieBung geschaffen. Die ErschlieBung
des Vorhabens erfolgt iber die vorhandenen angrenzenden StralRen. Das Grundstiick ist Uber
die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben tiber die MichaelisstraRke zu erschlieRen

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieBung iiber WeiRe Gasse

Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische ErschlieBung des B-Plan-Gebiets in
der Weille Gasse. Die Zufahrt fiir die Tiefgarage an dieser Stelle ist fiir mich nicht nach-
vollziehbar. Denn unter Berticksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets
unter Einbeziehung der Flurstiicke 69, 68, 134, insbesondere wegen der geplanten Be-
bauung im Zusammenhang, von den selben Architekten und dem gleichen Bautrdger
sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen, ist die vorrangige ErschlieSung der Tief-
garage liber die Michaelisstralle als hoherrangige StralSe festzusetzen.

Planungsziel des urspriinglichen Wettbewerbs war die Zuwegung liber die Georgsgasse.
Dies ist auch weiterhin mdglich. Denn trotz des bedeutenden Fundes des romanischen
Kellers kann von der Georgsgasse auch weiterhin zugefahren werden. Eine Mdglichkeit
bestdnde ldngs entlang des denkmalgeschiitzten Kellers (nordseitig) oder mit abbie-
gender Rampe, wie es die Planung vom 20.06.2016, welche im Bau- und Verkehrsaus-
schusses hinsichtlich des Beschlusses zur StraBenoberfldchengestaltung der Weillen Gas-
se, Georgsgasse und Marbacher Gassevom 27.10.2016 vorgelegt wurde (DS 1277/16).
Hinzukommt, dass der verkehrsberuhigte Bereich in der WeiBen Gasse durch die derzei-
tige Planung fiir den Durchgangsverkehr gedffnet wird und eine enorme Mehrbelastung
von Fahrzeugen zu erwarten ist. Dem Ansinnen an eine ,Spielstralle” mit tatsdchlich
auf der Strale spielenden Kindern wird die Planung daher keineswegs nicht gerecht. Au-
Rerdem ist ein erhéhtes Verkehrsautkommen und weitere Larmbelastung mit Staubildung in
der Weilen Gasse zu erwarten, denn bereits heute ist die Stralle durch Paketdienste und
Speditionen sowie Gewerbeanlieferungen fiir das Hotel zum Bédren (samt Stellpldtzen fiir
Hotelgdste), der Gastronomie Arkadas Déner (Belieferung erfolgt liber Zuwegung Weille Gas-
se 35)das Bit am Dom und dem Ha-Noi Grill und exzessivem Lieferdienst Ha-Noi Grill (Zu-
fahrt lber Weile Gasse zur Hofeinfahrt gegeniiber Hausnummer 4oa). Die einspurige Ein-
JAustfahrt der Tiefgarage wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Bildung von Warteschlagen
aufderengen Weillen Gasse fiihren.

Wahrend die Weie Gasse bereits eine sehr belebte StralSe ist, hat die Georgsgasse noch Ver-
besserungspotenzial. In ihrer aktuellen Ausformung als Sackgasse mit Parkpldtzen wird eine
Tietgarageneinfahrt keine weiteren optischen Einschnitte bedeuten und deutlich weniger
Einschnitte fiir die Nachbarn darstellen.
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Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Das Plangebiet liegt weder an der MichaelisstralRe noch es verkehrlich an diese angebunden.

Die Anbindung uber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch
nicht moglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weille Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
flhrte die seinerzeit geplante Tiefgaragenzufahrt durch den im Jahre 2015 freigelegten ro-
manischen Keller. Nachdem der Romanische Keller aufgrund seiner baugeschichtlichen Be-
deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieBung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepruft.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemaR Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhdltnisse fir die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Benniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das StraRenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fur Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

- mind. 60 cm Bodenaufbau tber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

« lichte Mindesthdhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Berlicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausriistung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betrdgt die Stra-
Benbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StralRenniveau in der WeilRen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
springlich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal§ an Sicherheit fir den FuRgdangerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wadhrleistet wird.

Aus den vorgenannten Griinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weillen Gasse praferiert. Bei dieser Losung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfiillt.

Die Weille Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran an-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zdhlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
mallen wie die derzeitigen Anwohner
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Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Maknahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewadhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fur
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzldarmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstralenregelung in der Weillen Gasse verteilt
sich das zusdatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der Weillen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeilRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im Stralenraum nicht
zu erwarten.

Punkt 3: Tiefgarage

Die Tiefgarage ist mit ihren 1.343,7 gm gemal ¢ 1Abs. 7 ThiirGarVO als Grogarage zu qualifi-
zieren und nicht wie in der Begriindung des B-Plans beschrieben als Mittelgarage, S. 20. Da-
mit gilt gemalk § 2Abs. 4, 5 ThiirGarVO, dass sie mit getrennten Fahrbahnen fiir Ein- und Aus-
fahrt sowie separatem FulBweg auszustatten ist. Diese zwingende Vorschrift ist bei der vor-
liegenden Planung nicht umgesetzt worden.

Hinzutritt, dass die Planung (Grundriss Untergeschoss im Schallschutzgutachten, Anlage 5)
die Erweiterung der Garage in Richtung Michaelisstrale vorsieht, womit eine Erweiterung
um ca. 440 gm einhergeht. Das MalS einer Mittelgarage ist damit bei Weitem dberschritten.
Hierin sehe ich im Ubrigen eine Tduschung lber die Beschrinkung der Stellplatzanzahl.
Zwar wird im B-Plan die Kapazitdt der Garage auf 41 Stellpldtze beschrankt, die Erweite-
rung um 15 Stellpldtze durch den seit 2015 geplanten und von den Bauherrenschaften ver-
traglich vereinbarten Anschluss der nachbarlichen Tiefgarage aberaullen vorgelassen.
Dasvorgelegte Schallschutzgutachten ist fehlerhaft, wie im Folgenden dargestellt werden soll.
Zum einen wird hinsichtlich der Larmentwicklung Asphalt als StraBenbelag angenommen.
Dies entspricht nicht den zukiinftigen Gegebenheiten, da der Bau- und Verkehrsausschusses
die Entwurfsplanung zur Oberflichengestaltung vom 20.06.2016 mittels Beschluss am
27.10.2016 (DS 1277/16) bereits bestdtigt hat, welche Pflaster als StraBenbelag vorsieht.
Dies entspricht auch der einheitlichen Gestaltung in der gesamten Altstadt. Da die Stra-
RBenoberflache unmittelbar nach Abschluss der Wohngebdudeerrichtung final hergestellt
werden soll, muss bei der Berechnung ebenso von Pflaster ausgegangen werden. Allgemein
bekannt ist, dass dieses deutlich mehr Abrollgerdausche verursacht.

Weiterhin wird bei der Berechnung der Schallleistung des Garagentors von einem mindes-
tens 30 cm nach innen versetzten Tor ausgegangen, um Torgerausche vor Austritt in den Stra-
Benraum zu brechen. Im Gegensatz hierzu wird im B-Plan jedoch verlangt, dass ,Garagenein-
fahrten mit fassadenbiindigen blickdichten Toren auszubilden” sind (5. 22 Vorhabenbe-
griindung). Auch dies stellt einen zu behebenden Widerspruch dar.

SchlieBlich ergibt sich die Fehlerhaftigkeit der Schallimmissionsprognose auch aus der unbe-
rticksichtigten Stellplatzkapazitat der Tiefgarage. Durchweg geht der Sachverstandige von 41
geschaffenen Parkpldtzen aus, obwohl ihm die Anschlussplanung gemdll dem Grundriss
des Untergeschosses im Schallschutzgutachten (Anlage 5) mit ca. 440 gm und weiteren 15
Stellpldtzen bekannt ist. Tatsdchlich werden danach durch die Erweiterung der Tiefgarage
zum Nachbargrundstiick 56 Fahrzeuge zufahren. Die der Berechnung zugrunde gelegten Be-
wegungszahlen sind damitfalsch.

Insgesamt ist das Gutachten zur prognostizierten Schallimmission als unbrauchbar zu be-
trachten. Eine neue Berechnung muss dementsprechend unter Beriicksichtigung des Werk-
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stoffs Pflaster, der Biindigkeit des Tors, den Wartezeiten fiir Ein- und Ausfahrt und der
Stellplatzkapazitat erfolgen. Es wird bezweifelt, dass die Grenzwerte weiterhin eingehalten
werden, da das derzeitige Gutachten auch nurvon einergeringen Unterschreitung spricht.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis beziiglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehdrde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GroRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlieBlichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage® und der damit einherge-
henden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungs-
rechtliche Anforderungen, die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfahig
in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt worden:

. eine naturliche Be- und Entliftung,

. eine einspurige Zufahrt mit zusatzlichem Gehweg sowie

. Ampelschaltung (Vorrangschaltung fur einfahrende Fahrzeuge).

Damit ist die Garage in Bezug auf die Umwelteinwirkungen mit einer Mittelgarage vergleich-
bar.

Die Ablufteinrichtungen befinden sich alle im Hof der neuen Bebauung und stellen somit kei-
ne Beeintrachtigung fir den 6ffentlichen Stralenraum dar.

Der Einwand bezlglich der angenommenen StralRenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwdrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Grinden ist zukiinftig die Ausfiihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis ergdnzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fiir den B-Plan ALT640 un-
ter Berticksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StralRenober-
beldge im Bereich der WeiRRen Gasse keine Erhdhung der Beurteilungspegel fur die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Gultigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erhohung der Emissionen 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) min-
destens kompensiert. Damit sind keine Erhéhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

Einem Versatz des Tiefgaragentores ca. 30 cm hinter der Fassade / Bauflucht kann grundsatz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

GemadR Bayrischer Parkplatzldarmstudie wird von einer Bewegungshaufigkeit von durch-
schnittlich 7 PKW je Stunde am Tag und max. 4 PKW in der lautesten Nachtstunde ausgegan-
gen. Die Wartezeiten der der einfahrenden Fahrzeuge wird zeitlich begrenzt ausfallen, da es
fur diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Moglichkeit
bei einem lichten StraRenraumprofil von Uber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.
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Ein kiinftiges Bauvorhaben einschlieRlich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflr bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fir den VB-Plan sind ausschlieBlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4: Verwirklichung Planungsziel

Vorrangiges Planungsziel war die Wiederherstellung der historischen Raumkante. Das
Quartier ist gepragt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Gebadu-
dekanten und verschiedenen Traufhohen. Bei der Blockrandbebauung wurde auf diese
Planungsziele keine Riicksicht mehrgenommen.

Die Bestandsbebauung der Weillen Gasse in Richtung Michaelisstralle lber die Marbacher
Gasse ist lediglich 2,5-geschossig ausgebildet. So gestaltete sich auch die frihere Bebauung
auf dem nun neu zu bebauenden Geldande, sowohl entlang der Weilen Gasse als auch der
Georgsgasse standen Hdauser mit zwei Vollgeschossen und einem (teilweise ausgebauten)
Dach. Warum hier nunmehr eine 3,5-geschossige Wohnbebauung entstehen soll, entbehrt je-
der Logik.

Auch das griinderzeitliche Haus der Weilen Gasse 31/32 ist als Vorbild fiir die Neubebauung
eines mittelalterlichen Viertels nicht geeignet. Dem gegeniiber sollte der Malstab an der
alten Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die Weile Gasse 3/32 befand sich
beispielsweise bis 1999ein Fachwerkhaus mit zwei Vollgeschossen und einem Dach.

Des Weiteren entspricht die geplante Bauflucht mit extremer Aufweitung der Gasse nicht
dem Charakter des Andreasviertels, welches von seiner Enge lebt. Gerade an dieser Stelle wird
hiermit im verkehrsberuhigten Bereich eine tiberhhte Geschwindigkeit sowie widerrecht-
liches Parken gefordert. Gleiches gilt fir die Gebdudehdhe, die dem kleinteiligen Ortsbild
eines mittelalterlichen Quartiers nicht gerecht wird.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder groRerer Flachen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben groRRen historischen Gebaudekomplexen gibt es auch Beispiele
aus der nahen Vergangenheit, die im Umfeld zu finden sind, wie die Bebauung des Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GroRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, AugustinerstralRe /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegroRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
grolRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steildachern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthdohen.

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

Jeder der oben genannten Gebdaudekomplexe ordnet sich in das Altstadtgefiige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehdriger Strukturen und
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Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
und Adaption der MaRstdblichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitdt und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)
bauliche Muster, Strukturen und Gestaltungselemente aufgegriffen, modifiziert und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Es ist gerade nicht die Absicht ein Neubauvorhaben zu errichten, das die Vorgangerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspriinglichen Bauflucht der WeiRen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

Die Neubebauung in der WeiRen Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne
Drempel an die gegenlberliegende Bebauung in der Weillen Gasse an.

Punkt 5: Dimensionierung derBebauung

Im Ubrigen ist die geplante Bebauung zu massiv und hat erdriickende Wirkung fiir die Gasse
und gegentiberliegende deutlichflachere Bebauung.

Die Geschossflachenzahl von 18 bezogen auf das Plangebiet scheint liberdimensioniert und
nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast vollstandige Bodenversiegelung
des Baugrundstiicks (93 % der Grundflache mit Keller und TG) kann nicht nachvollzogen
werden, da Grund und Boden mit Bedacht zu behandeln sind.

Auch Kleinteiligkeit ist in dem Entwurf nicht zu finden, was durch die starre Wohnblockbe-
bauung insgesamt zu einer Beeintrachtigung desAltstadtbildes fiihrt.

Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhaltnisse fir die Nach-
barn in der Weilen Gasse. Einige von ihnen missen mit der vollstandige Verschattung ihrer
ostwdrts ausgerichteten Fenster rechnen. Natiirlich bedingt dies einen nachteilig betroffenen
Wohnwert.

Fraglich ist hinsichtlich der Gebaudehdhe, ob die Aufweitung der Weillen Gasse nur zur Recht-
fertigung der 3,5-geschossigen Bebauung erfolgte. Wie beschrieben sind 3,5-Geschosser fiir
die Weile Gasse namlich nicht typisch, schon gar nicht im Hinblick auf die historische Bebau-
ung und die gegentiiberliegenden Hduser der Weillen Gasse 11-17 (meines eingeschlossen)
sowie in Weiterfiihrung Richtung Michaelisstralle. Allesamt sind 2,5geschossig. Meines Wis-
sens wurde insbesondere den Bauherren der Weille Gasse 11-14 eine héhere Bebauung unter-
sagt. Zusammenftassend muss sich bei der Planung an den quartierpragenden Gebduden
orientiert werden, darunter zdhle ich auch im Hinblick auf die Planungsziele die histori-
sche Bebauung, auf welche Sie sicherlich im Rahmen der dokumentierten Stadtentwicklung
Zugriff haben (moglicherweise auch Archivbilder). Das Ensemble kleinteiliger Bebauung muss
auch inZukunft geschiitzt werden.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begrindung zum Punkt 4 wird verwiesen.
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Die innerstadtische Bebauung, mithin SchlieRung von Bauliicken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stadtebaurechts und politisches Ziel in der Stadt Erfurt, um zu-
satzlichen Wohnraum fiir die Bewohner der wachsenden Stadt zu schaffen, der weiteren Zer-
siedelung der Stadt und der Versiegelung von Grund und Boden Einhalt zu gebieten und um
die vorhandene technische und soziale Infrastruktur besser auszunutzen.

Die geplante Blockrandbebauung stellt den Ubergang aus der WeiBen Gasse bis zur Georgs-
gasse wieder her und orientiert sich dabei an Bestandsbebauung in der Georgsgasse und an
der Nachbarbebauung WeiRRe Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stddtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weilen Gasse so gering wie mdglich zu vers-
chatten, wurde der Stralenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniberliegende neue
Wohnbebauung Gberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frihen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrachtigung mehr dar. SchlieBlich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebdude in der Weilen Gasse zuneh-
mend besonnt.

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 der Begriindung dargestellt. Danach kann der Tageslichtnachweis
gemald DIN 5034-4 fur die gepriften Referenzpunkte weder an der Bestandsbebauung noch an
der Neubebauung mit positivem Ergebnis gefuihrt werden.

Es ergibt sich jedoch gegeniiber 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 Straenraumes und die von der
derzeitigen Grundsticksgrenze zuriickgesetzten Bauflucht wird eine Verbesserung der Si-
tuation gegenuber einer nach § 34 BauGB zuldssigen Bebauung erzielt.

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

In Anbetracht der o6ffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstadti-
schen Brachfldchen (Innenentwicklung vor AulRenentwicklung), 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 Wohnverhdltnisse damit nicht gefahrdet sind. Insbe-
sondere fur die Einfamilienhaduser in der Weillen Gasse kann die unzureichende Belichtung
einzelner Aufenthaltsraume zur Strallenseite Uiber die Belichtung der Aufenthaltsrdume von
der Hofseiteund iberdie AuRenwohnbereiche kompensiert werden.

Die DIN 5034 "Tageslicht in Innenrdumen" hat keinen normativen Charaktersondern bietet le-
diglich eine Orientierung fur den Planungsprozess. Damit gibt es keine zwingenden gesetzli-
chen Regelungen zu den Anforderungen an die Minimalbesonnung von Wohnungen.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfdltige MaRnahmen zum Bodenaufbau
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und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

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

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

1. Stadtebauliche Griinde erfordern die Uberschreitung:

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

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

- Das Potential einer Gberdurchschnittlich 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:

- Eine ausreichende Belichtung und Bellftung der Wohn- und Arbeitsraume bleibt aufgrund
der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

- Ein gewisser ausgleichender Umstand fur die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flachenmaRige und raumliche Beschrankung der Zuldssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegriinungsmaRnahmen auf den nicht Gberbau-
ten Grundstiicksfldchen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstdnde/ Mallnahmen vermieden werden:

- Bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum schonen-

den Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine addquate Flacheninanspruchnahme im

AuBenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 6: Gestaltungskonzept

Zur Gestaltung mdchte ich nur einige Punkte aus vielen nennen, die ich nicht mit den orts-
typischen Merkmalen zusammenbringen kann und welche meines Erachtens gegen die
gestalterischen Vorgaben der Altstadtsatzung sprechen. So soll der Sockel des Gebdudes in
Klinker ausgebildet werden, was meines Erachtens nicht in ein mittelalterliches und aus
Fachwerkhdusern bestehendes Quartier passt. Auch die Eingangstiiren aus Aluminium, Falt-
schiebeldden, riickwdrtige Fensterbdanke sowie Hof- und Garagentore in Blech bzw. Lochblech
auszubilden entspricht nicht dem Charakter des Viertels. Vorzuziehen ist stattdessen die Ver-
wendung von Holz.

Auch kann die fiir das Andreasviertel typische und gewliinschte Kleinteiligkeit der Bebau-
ung nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden, vielmehr sind hierfiir einzeln ste-
hende Hauser mit verschiedenen Gebdudehohen, verspringenden Raumkanten, unterschied-
liche Dach- und Gaubengestaltungen und ggt. durch ein Verspringen in Geschosshohen erfor-
derlich.

Durch die Hotbebauung mit Flachdachhdusern wird das ortstypische Bild verfremdet und
die Mittelalterlichkeit des Viertels geht verloren. Es ist zu erwarten, dass autgrund der Schaf-
fung der Baumdglichkeit weitere Bauliicken mit einer Flachdachbebauung entstehen. Diese
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kénnen sodann nicht mehr allein unter Berufung auf die Altstadtsatzung und bestehende
Bebauung vermieden werden.

Die in der Georgsgasse geplanten giebelstindigen Hauser sind nicht charakterisierend fiir
das Andreasviertel. Zwar legten die Architekten im Rahmen des Wettbewerbs drei Bilder der
einzig vorhandenen giebelstindigen Gebdude im Andreasviertel vor, diese haben ein Al-
leinstellungsmerkmal und stellen wohl eher nur Ausnahmen von der tiblichen Bebauung
dar. Hier soll vermutlich nur weiterer Wohnraum geschaffen werden, eine andere Begriin-
dung ergibt sich mir nicht.

Die geplanten Photovoltaik- und Solaranlagen sind trotz der Energiewende zu erneuerbaren
Energienineinem mittelalterlichen Viertel undenkbar.

Schliellich sind auch die Griinflachen im Hofbereich stark unterdimensioniert. Die Neuan-
pflanzung lediglich zweier Biume kann der groBflichigen Versiegelung der Bodens nicht
Rechnung tragen.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens befinden sich Gebadude, die Klinker als Fassadenma-

terial verwendet haben, so dass die Verwendung dieses Materials nicht als ortuntypisch be-
zeichnet werden kann.

Die Festsetzung, am Bauvorhaben strallenseitig Faltladen aus Metall als Sonnenschutz zuzu-
lassen, beruht auf einem Konsens zwischen den funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen des Bauherrn und den gestalterischen Anforderungen der Planungs- und Bauverwal-
tung hinsichtlich der Gestaltung eines Sonnen-/ Sichtschutzes im Andreasviertel. Faltladen
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzladen farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fur die Eingangstiren sind - wie bei den Fensterldden - seitens des
Vorhabentrdgers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungs-aufwands u.a. Eingangstiiren aus Aluminium, die alternativ in
Holz ausgefihrt werden kénnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtlich Fensterldden, Eingangstu-
ren und die beiden Toranlagen (Tiefgarage, Feuerwehrzugang) aus robustem und langlebigem
Material herzustellen und diese im Farbkanon einheitlich und korrespondierend zur Fassa-
dengestaltung auszubilden.

Stadtgestalterische Belange, die bei Neubauten eine zwingende Ausbildung in Holz erfordern
wirden, werden nicht gesehen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den steilen Satteldachern der StraRRen-
gebdude aus gestalterischen Griinden generell nicht zuldssig.

Es sind ausschlieBlich Sonnenkollektoren flr die Warmwassererzeugung vorgesehen, jedoch
keine Photovoltaikanlagen. Diese Kollektoren werden nur auf den Flachdachern der Hofge-
bdude installiert. Der Aufstellwinkel wird sich, je nach Ausrichtung, zwischen 20-45° bewe-
gen.

Das Oberflachenmaterial der Kollektoren ist matt und nicht glanzend, somit ist nicht mit
Blendungen zu rechnen.
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Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte durchaus der altstadttypi-
schen Bebauung des Umfeldes. In den angrenzenden Bereichen des Andreasviertels gibt es im
Bestand sehr viele kleine fast vollstandig liberbaute Grundsticke. Das Vorhaben hat rechne-
risch eine GRZ von 0,53 (nur Gebdude). Der hohe Grad an Bodenversieglung (GRZ 0,93) resul-
tiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich geforderten Stellplatznachweis, hier in
einer Tiefgarage um die Stérung des Wohnumfeldes moglichst gering zu halten und dem Er-
halt des romanischen Kellers. Allerdings wurden vielfaltige Maknahmen zum Bodenaufbau
und zur Begrinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 7: Nutzungskonzept

Urspriingliche Wettbewerbsidee war es, sozialvertraglichen und preisgiinstigen Mietwohn-
raum

zu schaffen. Eine Umsetzung dieses Ziels kann aufgrund der Kostenerhéhung um rund
IMillion Euro angeblich nicht mehr erfolgen. Mir stellt sich daher die Frage, ob der Wettbe-
werbsentwurf in dieser Fassung tiberhaupt noch Bestand haben kann. Spdtestens jetzt ist
das Bauvorhaben zu

einem ein Renditeobjekt des Bauherren geworden und das Argument des Wunsches nach
einer dichten und hohen Bebauung zu Gunsten dereinfachen Gesellschaft entfallen.

Die Gewerbeeinheit in meiner unmittelbaren Nachbarschaft gegeniiber auf der Ecke Weilse
Gasse/Georgsgasse ist vollig fehlplatziert. In diesem Bereich ist kaum Laufkundschaft zu
erwarten, und auch die Gewerbeeinheiten ,mit Schaufenster” in den umliegenden Gassen
sind von Leer- stand bzw. standigem Wechsel betroffen. Des Weiteren muss an dieser Stelle
eine Festlegung zur erlaubten Gewerbeart erfolgen, um in einem reinen Wohngebiet eine
Gastronomie, ganz und gar ein,Spati"auszusdilielen.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte und Hohe wie in der Be-

grundung der vorangegangenen Punkte bereits dargestellt durchaus der altstadttypischen
Bebauung des Umfeldes. Auf die Ausfihrung der Begrindung zum Punkt 5 wird verwiesen.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht als Gebietsfestsetzung ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) vor. Danach sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Allerdings soll die
geplante Gewerbeeinheit lediglich Gber 56 m? Nutzflache und einen kleinen Kiichen- und Sa-
nitartrakt verfiigen, so dass die daraus resultierenden Nutzungsoptionen stark eingeschrankt
sind.

Punkt 8: Brandschutz

Zweifel habe ich bei einer derart massiven Hofbebauung auch hinsichtlich des Brandschutzes.
Es ist lediglich eine fu8ldufige ErschlieBung des Hofs fiir die Feuerwehr vorgesehen, was mir
nicht ausreichend erscheint.

AuBerdem ist die bestehende Hinterhausbebauung zu berticksichtigen, da eine Vielzahl der
Hduser straenseitig sodann nicht mehr erreicht werden kann. Dies sollte im Rahmen der
Vermeidung eines Brandtiberschlags eingehende Untersuchung erfahren.
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Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Das Brandschutzkonzept, welches dem Vorhaben zu Grunde liegt, wurde durch ein renom-

miertes Ortliches Fachplanungsbiro erstellt und mit der Feuerwehr und der Bauaufsicht vor-
abgestimmt.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgultige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht gepriift und genehmigt.

Punkt 9:

AbschlieBend mdchte ich nochmals auf die Planungsziele (Wiederherstellen der historischen
Gassenansicht in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur
mit einer addquaten Zufahrt liber die Georgsgasse) hinweisen, auf welche im Rahmen der
Aufstellung des B-Plans Riicksicht zu nehmen ist. Ebenso verhalt es sich mit den nachbar-
schaftlichen Interessen. Meine Einwendungen messen sich an diesen Vorgaben und sind da-
her bei der Uberarbeitung der Planung zu beriicksichtigen. Es wird insgesamt erwartet, dass
die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestellt wird und die geplante
Tiefgarage den verkehrsberuhigten Bereich der WeiBen Gasse nicht wesentlich einschrankt.

Abwadgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zu den Punkten 1-9 wird verwiesen.

Bei dem geplanten Bauvorhaben handelt es sich um ein Wohnungsbauvorhaben mit 39
Wohneinheiten und lediglich einer flaichenmaRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der
Ecke WeilRe Gasse / Georgsgasse.

Auf dem Grundstick soll eine Tiefgarage errichtet werden, die der Abdeckung des eigenen
Bedarfes an notwendigen Stellplatzen dient.

In einem allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze und Garagen nach § 12 Abs. 2 BauNVO fur
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig.

Die geplante Tiefgarage ist nicht Uberdimensioniert und verletzt nicht das Gebot der Riick-
sichtnahme. (siehe Aussagen der Schallimmissionsprognose)

Es ist mit einer Zunahme des Quell- und Zielverkehrs durch die neuen und zusatzlichen Ein-
wohner des Wohnensembles zu rechnen. Diese ist jedoch planerisch intendiert und das Vor-
haben entspricht den Grundsatzen der Bauleitplanung (Vorrang der MaRnahmen der Innen-
entwicklung, Schaffung von neuem Wohnraumes u.a.).

Die zu erwartenden Ein- und Ausfahrten sind in der Schallimmissionsprognose ermittelt und
schalltechnisch bewertet worden. Somit bleibt festzustellen:

e Bei der zu bebauenden Flache handelt es sich um eine hocherschlossene innerstadti-
sche Brachflache mit deren Neubebauung jederzeit zu rechnen war.
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e Aufgrund der urspriinglichen Nutzung des brachliegenden Baugrundstiickes als priva-
ter Parkplatz kann eine verkehrliche Vorbelastung der Weilken Gasse durch ehem. Nut-
zer des Parkplatzes zu Grunde gelegt werden.

e Die zu erwartende Erhohung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier
Quell-Ziel-Verkehr, betragt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie im Durchschnitt sie-
ben Zu- und Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der
am starksten frequentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstrallenregelung in der
Weilken Gasse verteilt sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3
bis 4 Zufahrten (max. 2 Zufahrten nachts) auf den dstlichen Abschnitt der Weien Gas-
se und der Wegfahrverkehr mit 3 bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem
westlichen Abschnitt der Weilen Gasse.

e Im Bereich der TG- Zufahrt werden die Immissionsgrenzwerte der TA Larm und der 16.
BImSchV eingehalten.

e Durch die kleinrdumige Verlagerung der TG-Zufahrt in die Georgsgasse, die aus techni-
schen und funktionalen Grinden jedoch nicht realisiert werden kann, wirde sich das
zusatzliche Verkehrsaufkommen - vorhabenbedingter Quell- und Zielverkehr — nicht
verandern. Es wird lediglich das Mal§ der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der Weilen Gasse und
Georgsgasse ,verschoben®. In der WeilRen Gasse ist dennoch mit einem hohen Anteil
Anliegerverkehr mit den Fahrtzielen Richtung Norden und Westen Erfurt- Domplatz,
Zentrum B4, und A71 - zu rechnen.
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2.4 Stellungnahmen im Rahmen der innergemeindlichen Abstim-
mung und deren Abwadgung
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME I 'I
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von Tiefbau- und Verkehrsamt

mit Schreiben 10.09.2015
vom

Punkt 1

Aus den vorliegenden Unterlagen ist nicht ersichtlich, wo sich die Standpldtze fiir die Miill-
tonnen des Gebdudekomplexes befinden und was an den Abholtagen mit den Tonnen ge-
macht wird. Als Tiefbau- und Verkehrsamt weisen wir auf die engen Straenrdume in diesem
Bereich hin. Im weiteren Verfahren ist zu liberlegen, wie die Mlillentsorgung erfolgen soll (Be-
reitstellung der Behdlter auf einem Ubernahmeplatz im éffentlichen Raum oder im Gebdude-
komplex).

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Die Standplatze fir Abfallbehdlter werden in der Tiefgarage eingeordnet. Eine direkte Abho-

lung vom Baugrundstick / Standplatz ist aufgrund der geschlossenen Blockrandbebauung
sowie des langen Weges zwischen 6ffentlichem StraRenraum und Standplatz nicht gegeben.
Die Behalter werden deshalb gemdR § 10 Abs. 5 AbfwS im Gehwegbereich der angrenzenden
StraRen bereitgestellt. Mit dem Vorhaben ist eine Aufweitung des StraRenraumes der WeiRRen
Gasse und Georgsgasse verbunden, so dass ausreichend Platz fiir das Aufstellen der Abfallbe-
halter am Entsorgungstag vorhanden ist

Der ordnungsgemalen und altstadtiblichen Abfallentsorgung gemall Abfallwirtschaftssat-
zung stehen die Festsetzungen des Bebauungsplanes damit nicht entgegen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME |2
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von Umwelt- und Naturschutzamt

mit Schreiben 11.09.2015
vom 12.07.2017

Punkt 1: Untere Immissionsschutzbehérde

Festsetzung Nr. 7.5 Die Liiftungsschdchte 1-4 der Tietgarage missen einen Mindestabstand
von 5,00 m zur GebdudeauBenwand des nachstgelegenen Wohnhauses einhalten. Die Fldche
je Liiftungsschacht darf 1 m?nicht liberschreiten.

Hinweis: Die Nummerierung der o.g. Liiftungsschdchte sollte aus der Anlage 5 des Schallgut-
achtens in den Lageplan "Ansichten und Leitdetails" iibernommen werden

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Abstand von 5,00 m ist gemdR textlicher Festsetzung Nr. 7.5 verbindlich festgesetzt. Eine

zeichnerische Festsetzung der Luftungsschachte 1-4 ist im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan nicht enthalten, so dass hier keine Nummerierung erfolgen kann.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird die Nummerierung der Liftungsschdchte erganzt.

Die Offnungsfliche bzw. der Luftungsquerschnitt der geplanten Luftungsschachte betragt
0,75 m2 Eine Konkretisierung der Festsetzung beziiglich der Offnungsflache in der textlichen
Festsetzung auf maximal Tm?ist méglich und wird entsprechend erganzt. Der Vorhabentrdger
hat dieser Konkretisierung zugestimmt.

Punkt 2: Untere Immissionsschutzbehdrde

Festsetzung Nr. 7.6: Die Liiftungsoffnungen der Tiefgaragenrampe ist gemdall Ansicht Nordost
Hothaus 1a” (vgl Lageplan "Ansichten und Leitdetails") anzuordnen und durch Lochbleche mit
einem Offnungsanteil von maximal 70 % zu schlieBen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Diese Festsetzung ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan enthalten.

Punkt 3: Untere Naturschutzbehérde
Die erforderliche Schaffung eines Ersatzquartiers fiir Fledermaduse ist mit dem Durchfiih-
rungsvertrag zum Vorhaben durchzusetzen.
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Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im Durchfiihrungsvertrag werden entsprechende vertragliche Regelungen libernommen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

13

im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Amt fir Soziales und Gesundheit

mit Schreiben 04.08.2015
vom 15.06.2017

keine Einwdnde
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME |4
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von Amt fiir Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz

mit Schreiben 09.09.2015
vom 28.06.2017

Punkt 1

1. Der Grundschutz von 96 m’/h Léschwasser fiir die Dauer von 2 Stunden ist im Umfeld des
Gebietes gewdhrleistet.

2. In Abhdngigkeit der Bebauung kann die Errichtung neuer Loschwasserentnahmestellen
notwendig werden.

3. Fiir den Bereich des Bebauungsplangebietes sind entsprechend $ 5 ThiirBO die erforderli-
chen Zugdnge und Zufahrten zu berticksichtigen.

4. Die fir die Gebdude notwendigen brandschutztechnischen Manahmen werden im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt.

Abwidgung
Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Berlicksichtigung der

Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind die konkreten brandschutztechnischen
MaRnahmen und Vorkehrungen festzulegen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME I 5
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von Bauamt

mit Schreiben 11.09.2015
vom 17.07.2017

Untere Bauaufsichtsbehérde

Punkt 1

Im zeichnerischen Planteil ist die Einmallung der Baufelder zur besseren Nachvollzieh-
barkeit der tiberbaubaren Grundstiicksfldche, des Wechsels zwischen Baulinie und Bau-
grenze im BF T sowie der Geschossigkeit zu vervollstandigen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Die Vermallung des Bauteils BF1 wurde redaktionell erganzt.

Punkt 2

Hofansicht Ost WeilBe Gasse:

Der Dacheinschnitt widerspricht der Ortsgestaltungssatzung.

Der Balkon im Bereich des Zwerchgiebels (3.0G) weicht von der homogenen Fassadengestal-
tung in dieser Geschossebene ab. Wir empfehlen ein franzdsisches Fenster.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen verdrangen entsprechende Regelungen der

Ortsgestaltungssatzung. Mit der Festsetzung des Dacheinschnitts sowie des Balkons im
Zwerchgiebel (Hofansicht WeiRe Gasse Ost) erfolgt eine gewollte einzelfallbezogene Ande-
rung der Rechtslage der Ortsgestaltungssatzung ohne Prazedenzwirkung. Sowohl der Dach-
einschnitt als auch der Balkon sind der einzige Freisitz der jeweiligen Wohnung und werden
im Sinne der Wohnqualitat als erforderlich erachtet. Ein franzdsisches Fenster wiirde dem
Ziel, jeder Wohnung einen Freisitz zu ermoglichen, nicht gerecht werden. Die gestalterischen
Auswirkungen sind auf der Hofseite stadtebaulich vertretbar.

Punkt 3

Ergdanzend zu Punkt O sollte im textlichen Planteil die Anzahl der WE und Gewerbeeinheiten
(siehe Vorhabenbeschreibung) autgenommen werden. Punkt 11.1 zum Stellplatzschliissel
kénnte dann entfallen. Sind nach Vollzug der Planung gegebenentalls Nutzungsanderungen
oder Verdanderungen in der WE-Anzahl geplant, sind diese im Bauverfahren besser zu regeln.
Danngilt nur die Festsetzung der maximal41 TG-Stellpldtze (Punkt 7.7)

Abwidgung
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Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Die Anzahl WE und GE wird im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages geregelt, auf den sich die

Festsetzung O bezieht. Anderungen im Vollzug der Planung sind damit besser und schneller
regelbar.

Der Stellplatzschlissel soll in Anbetracht der guten OPNV-Anbindung und mit dem Ziel der
Minderung der Quartiersbelastung durch den ruhenden Verkehr (Larm, Flachenverbrauch) ab-
weichend vom § 49 ThirBO i.V.m. der Anlage zu Nr. 49.1.7 der Vollzugsbekanntmachung zur
ThurBO, aber bindend mit 1,0 Stpl/WE festgesetzt werden. Die Festsetzung Nr. 11.1. kann
deshalb nicht entfallen. Die mit den Festsetzungen Nr. 11.1. (1 Stpl/WE) und 7.1 (insgesamt
max. 41 Stellplatze) verbundener indirekter Beschrankung der maximalen WE-Zahl ist pla-
nungsrechtlich gewollt.

Punkt 4

Punkt 9.8 ist zu ergdnzen:

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die Gestaltung (Farbfamilie und Farb-
abstufungen) mit der Abteilung Bauaufsicht sowie der unteren Denkmalbehdrde abzu-
stimmen.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Die Abstimmungspflicht wird im Durchfuhrungsvertrag geregelt. Einer Festsetzung im Punkt

9.8 bedarf es dazu nicht. Der Satz wird aus rechtssystematischen Griinden gestrichen.

Punkt 5

Weitere Hinweise:

Das Brandschutzkonzept und eventuelle Abweichungen von den Brandschutzanforderun-
gen sind nicht mit der Abteilung Bauaufsicht abgestimmt worden.

Abwigung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Das Brandschutzkonzept ist mittlerweile mit der Bauaufsicht abgestimmt und wird im Rah-

men des Baugenehmigungsverfahrens abschlieRend geprift. Die Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes stehen einer Berlicksichtigung der Brandschutzanforderun-
gen im Vollzug der Satzung nicht entgegen.

Untere Denkmalschutzbehérde

Punkt 1

Das Kulturdenkmal romanischer Keller ist in seiner Lage und seiner Substanz langfristig
zu erhalten.Nach ¢ 12 ThiirDSchG haben die Denkmalschutzbehdrden diejenigen Malnah-
men zu treffen, die nach pflichtgemdalBem Ermessen erforderlich sind, um Kulturdenkmale
zu erhalten und zu bewahren sowie Gefahren von ihnenabzuwenden.
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Die untere Denkmalschutzbehdrde bittet um nachrichtliche Ubernahme in die Unterla-
gen des Bebauungsplanes:

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Das Kulturdenkmal romanischer Keller wurde nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Be-

bauungsplan aufgenommen. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festset-
zungen getroffen, die einer Berlicksichtigung der denkmalrechtlichen Anforderungen im Voll-
zug der Satzung entgegenstehen.

Punkt 2

Durch die Planung sind unmittelbar gegenstdndlich folgende Kulturdenkmale und
Denkmalensembles (siehe ThiirDSchG $2(1)u.(2), 1. u.7.) betroffen:

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der denkmalgeschiitzten baulichen Gesamt-
anlage "Altstadt Erfurt”und innerhalbeines archdologischen Relevanzgebietes.

Im Planungsgebiet befindet sich das Einzelkulturdenkmal romanischer Keller.

Nach ThiirDS5chG § 13 ist fiir alle baulichen Malnahmen, die eine bauliche Verdnderung
und MalBnahmen zum Erhalt eines Kulturdenkmals beinhalten, eine denkmalschutzrecht-
liche Erlaubnis erforderlich.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begrindung
Die Begrindung wurde diesbeziiglich angepasst.

Punkt 3

Romanischer Keller

Auf die Bestandssicherung des historisch bedeutenden romanischer Kellers und die Ge-
wahrleistung seiner langfristigen Erhaltung nach § 2, 7 ThirDSchG wird hier gesondert
hingewiesen

Im romanischen Keller ist ein solcher Baum vorzusehen, dessen Wurzelwerk nicht unter
die Bestandsmauern wachsen kann. Dies ist bei Beschreibung unter "romanischer Keller”
und bei "Vegetationsflichen" zu berticksichtigen.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Be-

rucksichtigung der denkmalrechtlichen Anforderungen im Vollzug der Satzung entgegenste-
hen. Die Beschreibung in der Begriindung wurde entsprechend angepasst.

Punkt 4
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Fassaden/Dachgestaltung

- Bei der Gestaltung der Fassaden bildet die Adaption des Einzelhauscharakters aus
der Umgebung mit Variieren von Trauthohen, Varianten der Dachgestalt und Ver-
springen/Knicken eine Gestaltungsgrundlage.

- Um bei den Fassaden mit ihren durchgehenden Geschossen und Fensterreihungen
mit Fenstern gleichen Aussehens o.g. Gestaltungsidee zu entsprechen, wird emp-
fohlen, auch hier eine Auswahl von Gestaltungsvarianten an den Einzelfassaden
vorzusehen wie z.B. bei der Fenstereinfassung, der Briistungsgestaltung, der So-
ckelausbildung (z.B. Versatz), beiden Markisen und Schiebeldden, den Putzoberfla-
chen undder Traufausbildung.

- Eine straenseitig sichtbare Erhéhung der Kubaturen ist nicht méglich, da diese
bereits maximal ausgenutzt sind. (Begriindung, S.l5, 3.Absatz)

- Solaranlagen sind auf den Flachdéchern der Innenhofbebauung mdglich.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Die Adaption des Einzelhauscharakters wird durch die Farbgebung sowie die Dachgestalt ver-

deutlicht. Diese Merkmale sind verbindlich im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festge-
setzt. Einer weiteren gestalterischen Differenzierung und Unterstlitzung des Einzelhauscha-
rakters durch unterschiedliche Putzstrukturen, Fenstereinfassung und Anordnung von Son-
nenschutzelementen stehen die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
nicht entgegen. Die Fassadengestaltung ist im Rahmen des Vollzugs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit der zustandigen Denkmalbehérde abzustimmen. Ein entsprechender
Passus wurde in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich geprdgten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, ohne diese zu imitieren.

Aufgabe der Planung ist es, den Stadtraum mit einer geschlossenen Blockrandbebauung ent-
lang der WeiRen Gasse und Georgsgasse wieder angemessen herzustellen und eine zeitgema-
e barriere- und familienfreundliche Wohnbebauung zu entwickeln.

Dabei ist die Pragung des Quartiers durch kleinteilige, individuelle Baustrukturen entlang der
Baufluchten zu beriicksichtigen und mit einer zeitgemalRen aber zuriickhaltenden, dem
Standort angemessenen Formensprache unter Berlicksichtigung der Erfordernisse des Woh-
nungsbaus fortzuentwickeln. Die Architekturqualitdt muss das Umfeld angemessen beachten.

Zur baukdrperlichen Ausbildung wurde eine inhaltliche Auseinandersetzung mit den im Um-
feld vorhandenen altstadttypischen Kubaturen und Gestaltungsmustern erwartet. Fur die
hohere Qualitat der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen und der Belichtung der vorhandenen
und der neuen Bebauung springen die Baufluchten der neuen Bebauung gegenuber der frihe-
ren meist mittelalterlich gepragten 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. Die in der Hohe variierenden Sockelbereiche werden in Klinkerriemchen aus-
geflhrt.



Abwédgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

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. Eine entsprechende Bemusterung der
Fassaden erfolgt im Zuge der Bauausfuhrung und ist im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens mit den zustandigen Behdrden abzustimmen.

Die geplanten stehenden Fensterformate entsprechen den Vorgaben der Ortsgestaltungssat-
zung fur die Altstadt. Es sind drei unterschiedliche Fenstertypen mit unterschiedlichen Fens-
terbreiten und Fensterteilungen geplant, wodurch ein dezenter Fassadenrhythmus angestrebt
wird.

Punkt 5

Offentliche undprivate Freiraumgestatung/-nutzung

Die straBenseitige Aufweitung zwischen Georgsgasse und Weiler Gasse zu einer platzartigen
Situation ist so zu gestalten, dass ein Qualitdtsgewinn entsteht und eine Parkierung ausge-
schlossen bleibt. Eine Gestaltungslésung mit Baum ist vorstellbar.

Eine eingeschrinkte Zugdnglichkeit zum romanischen Keller fiir die Offentlichkeit ist zu ge-
wdahrleisten

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesen Punkten gefolgt.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Be-

ricksichtigung der Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.
Die Gestaltung der stralenseitigen Aufweitung zwischen Georgsgasse und Weiller Gasse zu
einer platzartigen Situation liegt nicht in der Verantwortung des Vorhabentragers. Der bereits
begonnene Stralenausbau WeiRe Gasse/ Georgsgasse erfolgt in planerischer und zeitlicher
Koordination mit dem Wohnungsbauvorhaben durch die Stadt Erfurt.

Hinsichtlich der Zuganglichkeit des romanischen Kellers fiir die Offentlichkeit wird eine ent-
sprechende Verpflichtung in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Punkt 6

Im Falle der Bestdtigung und sofern vom TLDA nicht anderes verlangt wird, bitten wir
um die Ubernahme folgenden Archiologie-Passus ' unter "Hinweise" zum friihest-
moglichen Zeitpunkt und an rechtlich geeigneter Stelle indie Unterlagen B-Planes:

"Der Geltungsbereich befindet sich in einem archdologischen Relevanzgebiet. Es
ist davon auszugehen, dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchdologische Sied-
lungs- oder Grabbefunde zerstort werden Deshalb mtiissen Eingriffe in den un-
terirdischen Bauraum denkmalrechtlich erlaubt werden.

Voraussetzung fiir eine Erlaubnis ist eine einvernehmliche Abstimmung des
Vorhabentrdgers mit dem Thiiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Ar-
chadologie liber ggf. notwendige

archdologische Untersuchungen. Die Kosten solcher vorbereitender und/oder das
Vorhaben begleitender Untersuchungen hat der Vorhabentrager bzw. Erlaubnis-
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inhaberim Rahmen des Zumutbaren zu tragen ($$ 13 Abs.3, 14Abs. 15. 6 Thiiringer
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 friihzeitige Kontaktaufnahme mit
dem Thiiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie empfiehlt.

Die Anzeige- und sonstigen Verhaltenspflichten nach ¢ 16 Thiiringer Denkmal-
schutzgesetz gel-ten ergdnzend. Auf das Schatzregal des Freistaates Thiiringen
im Anwendungsbereich des $§ 17 Thiringer Denkmalschutzgesetz wird ergan-
zend hingewiesen."

Rechtsgrundlage:

Thiiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiiringer Denkmal-
schutzgesetz - ThiirDSchG -) in der Fassung vom 14.April 2004 (GVBL. S. 465, 562), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 16. Dezember 2008 (GVBL. S. 574)

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Der Passus wurde in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Hinweis aufgenommen.



