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Abwdgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O'I
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Andreas Neitzel
Weille Gasse 31
99084 Erfurt
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-
te Teil derGeorgsgasse indie Planung einbezogen wurde. Die siidliche Seite der Georgsgasse, be-
ginnendvon der Michaelisstrale gegeniiber dem Georgskirchturm wurde nichteinbezogen.
Bitteerkldren Siemirdiese Einschrankung?

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

BittedauBern Siesichzudieser Konstellation.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

ungsplan gemdl § 12 BauGB das Planungsrecht fur ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierfiir sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentrager ist Eigentiimer
bzw. Verfligungsberechtigter {iber das Baugrundstiick und er verpflichtet sich im Durchfiih-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern teitet sich aus
den vorgenannten Pramissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das nérdliche
Nachbargrundstiick an der MichaelisstraBe / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kiinftiges 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.

Der Vermerk auf einen moglichen Anschluss einer Tiefgarage auf dem Nachbargrundstiick in
der Anlage 5 des Larmschutzgutachtens des Ing.- Biiro Frank & Apfel wird geléscht, 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 auBer-
gewdhnlichen romanischen Keller, beeindruckt. Die mit der festgelegten Erhaltung einherge-
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hende Umplanung der Untergeschossfliche ist verstindlich. Die Verdnderung des Finfahrtsbe-
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 Stiddtebauférderung zugestimmt. Im zugehérigen Lageplan ist die
Tiefgarageneinfahrt aus der Georgsgasse dargestellt. Eine Einfahrt aus der beplanten Gasse
("WohnenanderGeorgsgasse’) istoffensichtlichtechnisch méglich.

Warum istdie Einfahrt im BebauungsplanALT640verdndert dargestellt?

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fur die Wohnbebauung Georgsgasse / WeiRe Gasse war

die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zunidchst 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 ErschlieRung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepriift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenliange die gemiR 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-
hdhte Sicherheitsrisiken fiir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu tiberwindende 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 verindert 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 tber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

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

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Hohe der WeiRen 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-
sprunglich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes MaR an Sicherheit fir den FuRgangerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wahrleistet wird.

Aus den vorgenannten Griinden wurde in Abstimmung mit den relevanten Bau- und Pla-
nungsamtern die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der WeiRen Gasse priferiert. Bei dieser
Lésung werden die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfullt.
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Punkt 3

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

Dievollstdandige Verlagerung des Ein-undAusfahrtverkehrs indie Weile Gasse stellt eine unso-
lidarische BelastungdieserAnwohnerdar.

Warumwurde dieseVerlagerungzulastenderAnwohner der Weien Gasse vorgeschlagen?

Abwiagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrundung
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 Grundstiick soll eine Tiefgarage errichtet werden, die der Abdeckung des eigenen
Bedarfes an notwendigen Stellpldtzen dient.

In einem allgemeinen Wohngebiet sind Stellpldtze und Garagen nach § 12 Abs. 2 BauNVO fiir
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 Grundsadtzen 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 Baugrundstiickes als priva-
ter Parkplatz kann eine verkehrliche Vorbelastung der WeiRen Gasse durch ehem. Nut-
zer des Parkplatzes zu Grunde gelegt werden.

e Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier
Quell-Ziel-Verkehr, betrdgt 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 EinbahnstraBenregelung in der
WeiBen 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 WeiRen Gasse.

e Im Bereich der TG- Zufahrt werden die Immissionsgrenzwerte der TA Larm und der 16.
BImSchV eingehalten.
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e Durch die kleinrdumige 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
verdndern. Es wird lediglich das MaR der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der WeiRen Gasse und
Georgsgasse ,verschoben®. In der Weilen 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 Weien Gasse wiirde eindeutig auch zu einem erhohten Ver-
kehrsaufkommen inder Weien Gasse fiihren. Diese Verdnderung mit den entstehenden Stand-
zeiten fir die Ein- und Ausfahrt in die Tiefgarage fihren 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 beriicksichtigt 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 fir bauliche Vorkehrun-

gen zur natirlichen und / oder ggfs. technischen Be- und Entliiftung der Tiefgarage. In der
Entwurfsplanung fiir die Tiefgarage wurden durch den TGA-Fachplaner entsprechende Lif-
tungsoffnungen nach Lage und GroéRe konzipiert. Luftungséffnungen in der TG-Decke wurden
aus Grinden des Immissions- und Brandschutzes im Mindestabstand von fiinf Metern zum
Wohngebdude angeordnet. Eine notwendige Luftungséffnung 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 Sachverstdndigen
durchzufihren sind.

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 stérksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der EinbahnstraRenregelung in der Weien Gasse verteilt
sich das zusdtzliche stindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den dstlichen Abschnitt der WeiRen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeiRen Gasse.

Der Schadstoffausstol (COx, NOx) durch das bisherige und das kinftige 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 WeiRen Gasse erfiillt neben dem Zweck der besseren Belichtung und Be-
sonnung der Wohnraume sowie der besseren Beliiftung des Quartiers insbesondere die Opti-
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mierung des Anlieger KFZ-, Fahrrad- und FuRgangerverkehrs. So wird eine ausreichende Fahr-
gasse fiir den EinbahnstraRenverkehr mit Haltemoglichkeiten zum Be-/Entladen und Ein-
/Ausstieg sowie beidseitigen Gehsteigen mit Flachbord im StraRenraum untergebracht.

Punkt 5

DerBebauungsplanALT640sieht eine signifikante Verdnderung der Gassenstruktur der Weien
Gasse vor. Bekannterweise ist die Kleinteiligkeit und auch die rdumliche Enge der Straen das
Wesensmerkmal des Andreasviertels. Mir vorliegende Dokumente zeigen diese urspringliche
Grundstruktur dieser Gasse.

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

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im gesamten Andreasviertel wie auch in der Weillen Gasse haben die 6ffentlichen StraRenver-

kehrsflachen sehr unterschiedliche Breiten. Der mittelalterliche StraBenraum, der anfangs oft
nur mit ein- und zweigeschossigen Gebduden anbaut war, wurde im Laufe der Jahrhunderte,
dort wo gréRere Gebdude entstanden auch entsprechend aufgeweitet. So ist es stidtebaulich
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-Verhaltnis abhangig ist und dies bei einem Verhiltnis von 1/1
als Gasse wahrgenommen wird.

Dariiber hinaus erfullt die Aufweitung der Weien Gasse neben dem Zweck der besseren Be-
lichtung und Besonnung der Wohnraume sowie der besseren Beliiftung des Quartiers insbe-
sondere die Optimierung des KFZ-, Fahrrad- und FuRgangerverkehrs vorzugsweise fiir die An-
lieger. So wird eine ausreichende Fahrgasse fiir den EinbahnstraRenverkehr mit Halteméog-
lichkeiten zum Be-/Entladen sowie Ein-/Ausstieg sowie beidseitigen Gehsteigen mit Flach-
bord im erweiterten StraBenraum untergebracht.

Punkt 6

In der Drucksache 1277/16 des Bau- und Verkehrsausschuss wurde am 27.10.2076 der Bereijtstel-
lung von Mitteln der Stddtebauforderung zugestimmt. Die umzusetzenden Arbeiten betreffen,
ichzitiere "DieWeie Gasse wirdvon der EinmiindungAndreasstrale biszurMarbacherGasse, die
Georgasse von der Einmindung Michaelisstrale biszur Weien Gasse und die Marbacher Gasse
von Haus Nr. 13 biszur Einmiindung Michaelisstrae grundhaft neugestaltet.”

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

Format ¥/14-18/14-22/14 ®6/16-8/16-22/16

Inder Schallimmissionsprognose des Ingenieurbliros Frank & Apfel ist unter Punkt 7.13 aufge-
fihrt: 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.
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Bitteerkldren Siemir,warum der Beschluss des Bau-undVerkehrsausschusses vom Oktober 20176,
der wesentliche Voraussetzungen zur gutachterlichen Tatigkeit enthalt, nicht beriicksichtigt
ist.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung

Dem Einwand wurde gefolgt. Der Schallimmissionsprognose lag der gegenwartige (provisori-
sche) 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 fiir den B-Plan ALT640 un-
ter Beriicksichtigung der geplanten Anderung des StraBenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StraRenober-
beldge im Bereich der Weilen 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 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.

Punkt 7

In der Schallimmissionsprognose des Ingenieurbliros Frank & Apfel werden unter Punkt 6 "Ob-
jektbeschreibung"4]Stellpldtze beriicksichtigt. Inder "Anlage 5-LG 06/2016" ist der Anschluss
der Tiefgarage Nachbargrundstiick mit einer Kapazitit von ca. 15 Parkpldtzen aufgefiihrt. Da
alle diese Stellpldtze iiber dije 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 aufgefiihrt werden?

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Ein kunftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstick 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 Nachbargrundstick 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-
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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 "Fnergiekonzept, Energieerzeugung, Schall-
schutz” sowie "Sonnenschutz/Verdunklungseinrichtungen" Schiebfaltliden aus Blech- / Loch-
blechverkleidungen vorgesehen. Dieses Baumaterial ist wesensfremd fiir die Fassadengestal-
tung des Andreasviertels. Bitte erkldren Sie mir, warum solche Baumaterialen als Gestaltungs-
element im Bereich der Hduserfassaden im Bebauungsplan ALT640 aufgefihrt werden?

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Festsetzung, am Bauvorhaben straBenseitig 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. Faltldden
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzldden farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Punkt9

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

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

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung

Bei der Materialauswahl fiir die Eingangstiiren sind - wie bei den Fensterldden - seitens des
Vorhabentragers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungsaufwands 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 Fensterladen, Eingangstii-
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 10

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

Bitte erkldren Sie, ob eine Verdnderung der Dachflichengestaltung durch vorgenannte Anlagen
erfolgen wird oder nicht?

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

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

gebdude aus gestalterischen Grinden generell nicht zuldssig.

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

Das Oberflaichenmaterial der Kollektoren ist matt und nicht gldnzend, somit ist nicht mit
Blendungen zu rechnen.

Punkt 11

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

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

Abbruch der Gebdude korrigiert.

Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flichen 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
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 Qualitaten nebenei-
nander stellen das Besondere und Erhaltenswerte dar.
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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 begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehériger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
und Adaption der MaRstédblichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukérper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich geprégten 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 (stidte-)
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 12

Im Punkt "1.1. Planungserfordernis" in der Begriindung des Amtes fiir Stadtentwicklung und
Stadtplanung ist aufgefihrt, dass ein Bebauungsplan wegen einer neuen Bauflucht entlang der
Weillen Gasse erforderlich ist. Diese Anforderung ist nicht verstandlich, da beieiner Bebauung
dhnlich der urspriinglichen Hauser (Bauhéhe) keine Verbreitung des StraBenbereichs erforder-
lich ist. Diese Verbreiterung ist unter Wiirdigung der vorhandenen schmalen, nicht dnderbaren
StraBenfihrung im Bereich Marbacher Gasse und im Mindungsbereich zur Andreasstrale in
keiner Weise vorteilhaft fir die Anwohner. Eine schmale StraBenfihrung tragt zur Beruhigung
des Verkehrs bei.

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

Abwiagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Die bisherige Brachflidche an der Georgsgasse / WeiBe Gasse hat Méglichkeiten fiir eine Ver-

anderung der bisherigen StraBenrdume und Baufluchten erdffnet. So wird das geplante Bau-
vorhaben hinter der bisherigen Bauflucht zuriickbleiben. An der Einmiindung der Georgsgasse
in die Weile Gasse entsteht zukiinftig ein intimer Stadtplatz, der mit einem Baum bepflanzt
und betont werden soll.

Die Aufweitung der Weien Gasse erfillt neben dem Zweck der besseren Belichtung und Be-
sonnung der Wohnungen sowie der Beluftung des Quartiers insbesondere die Optimierung
des Anliegerverkehrs (KFZ, Fahrrad, FuBganger). So wird eine ausreichende Fahrgasse fiir den
EinbahnstraRenverkehr mit Halteméglichkeiten zum Be-/Entladen und zum Ein-/Ausstieg so-
wie beidseitigen Gehwegen mit einem Flachbord im Stralenraum untergebracht.
StraBenerweiterung und Verkehrsberuhigung schlieBen sich einander nicht aus; im Gegenteil,
MaRnahmen der Verkehrsberuhigung werden schlieRlich im Zuge des StraRenendausbaus der
WeiRen Gasse durch bauliche und gestalterische MaRnahmen sowie MaRnahmen der Ver-
kehrsanordnung umgesetzt.
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Punkt 13

Die angedachte Verbreiterung der Weien Gasse fiihrt zu einer Belastung der Stadtkasse der
Stadt Erfurt. Ursache ist dergeplante Rickkaufvon Grundstiicksbereichenvom Vorhabentréger.
Warumwirddieseinvestitionnochalssinnvollangesehen, insbesondere unterderinder Informa-
tionsveranstaltung am M. Juli 2017 getroffenen Aussage, dass gehoben ausgestattete, hoch-
preisige Eigentumswohnungen anstelle von preiswerten Mietwohnungen entstehen sollen?

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem nicht Punkt gefolgt.

Begrindung

Die Begrindung fir eine Verbreiterung der WeiRlen Gasse ist nicht abhangig von der Eigen-
tumsform der angrenzend entstehenden Wohnungen, sondern ist den Begrindungen der vor-
stehenden Punkte zu entnehmen. Die Rickiibertragung und Ubertragung der kiinftigen 6f-
fentlichen Verkehrsflachen ist bereits in entsprechenden Vertragen mit dem Vorhabentriger
geregelt und geschieht fiir die Stadt kostenneutral.

Durch die fast zweieinhalbjahrigen archaologischen 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 fiir 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 abzuschlieRen.

Punkt ¥

Im Punkt "15.5 ErschlieBung” in der Begriindung des Amtes fiir Stadtentwicklung und Stadtpla-
nung istaufgefihrt, dass eine "verkehrliche ErschlieBung des Quartiers liber angrenzende Stra-
Ben gesichert ist". Diese Aussage ist in Bezug auf die zu bewertende Planung mangelhaft. Die
verkehrliche ErschlieBung ist gemdk dervorgestellten Planung ausschlieBlich iber die Weille
Gassegesichert. Fiir das Planungsvorhaben "Wohnen an der Georgsgasse" ist somit kein ejgener
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 Weie Gasse und die Georgsgasse und ist somit im er-

schlieBungs- und ausbaubeitragsrechtlichen Sinne verkehrlich und technisch uber diese Stra-
Ren erschlossen. Zur verkehrlichen ErschlieBung gehort nicht nur die Zufahrt zu den Anlagen
des ruhenden Verkehrs, sondern auch die Anfahrbarkeit fiir den Motorisierten individualver-
kehr (MIV) z. B. fiir Be- und Entladungsvorgénge, fir die Rettungsdienste, fiir Ver- und Entsor-
gungsfahrzeuge und die Erreichbarkeit fir den FuBganger und Radfahrer.

Es ist beabsichtigt, den ruhenden Verkehr tiber die Grundstiickszufahrt in Hohe der WeiRen
Gasse Nr. 30 in die Tiefgarage zu fihren. Des Weiteren gibt es einen Hauseingang in der Wei-
Ren Gasse sowie zwei Hauseingange und einen Hofzugang in der Georgsgasse.
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Weile Gasse und Georgsgasse sind verkehrsberuhigte AnliegerstraRen, die im Osten an die
Michaelisstrale und im Westen an die AndreasstraBe (SammelstraRen) direkt angebunden
sind. Aufgrund der EinbahnstraRenfiihrung der WeiRen Gasse von Ost nach West, ist der Per-
gamentergasse als EinbahnstraBe von West nach Ost ebenfalls eine hohe Bedeutung fiir den
Quell-Ziel-Verkehr fiir das Bauvorhaben beizumessen.

Die vorgenannten Sammelstralen schliefen wiederum an das stadtische VerkehrsstraBennetz
/ Innenstadtring bzw. die Bundesstraen an.

Punkt 15

ImPunkt "15.6 Umweltsituation, Unterpunktldrm"derBegrindung desAmtes fiirStadtentwick-
lung und Stadtplanung ist aufgefiihrt, dass sich die Larmbeldstigung weitestgehend auf den
Quell- und Zielverkehr der Georgsgasse und der Weien Gasse beschréinkt. Dieser Darstellung ist
energischzu widersprechen. Das Gebiet der Weien Gasse ist durch den Quell- und Zielverkehr
der Anwohner selbst, zzgl. des durchfahrenden Verkehrs zum Verlassen des Andreasviertels und
in signifikantem Ausmal mit dem Larm des einfahrenden Verkehrs aus der Pergamentergasse
vorbelastet.

Die geplante Einfahrt verstdrkt diese Faktoren. Fine Zu- und Ausfahrt iber die Georgsgasse /
Michaelisstralle wirktstabilisiert fiir die bereits vorhandene Larmbelastung.

Warum sollen die Anwohner der Weien Gasse diese zu erwartende Mehrbelastung ohne Betei-
ligung der benachbarten Georgsgasse allein ibernehmen?

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis ist gerechtfertigt: Selbstredend ist die WeiRe 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 zusitzli-
chen Quell- und Zielverkehr verursacht hatte. Dennoch kann das Verkehrsaufkommen in der
WeiBen Gasse als insgesamt adaquat und typisch fir eine AnliegerstraRe eingeschitzt wer-
den.

Der Fokus der immissionsschutzrechtlichen Betrachtungen wurde daher auf den durch das
Bauvorhaben verursachten Quell-Ziel-Verkehr gelegt, um die kinftig zu erwartenden zusétzli-
chen Larmimmissionen fir die gegenwartigen Anwohner der WeiRen Gasse und Georgsgasse
und fur die kiinftigen Bewohner des Bauvorhabens zu ermitteln und zu bewerten.

Die Ergebnisse der Berechnungen zum anlagenbezogenen Verkehr auf der éffentlichen StraRe
in Anlage 10 fihrten tags zur Unterschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV
um mindestens 5 dB und nachts um mindestens 4 dB.

Damit kann selbst bei einer Erh6hung 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 MaRnahmen zur Verringerung der Larmbelastung durch den anlagenbezo-
genen Verkehr auf der 6ffentlichen Strale erforderlich.

Punkt 16

Im Punkt "1.5.7 Ortsbild und Erholungsnutzung"” der Begriindung des Amtes fiir Stadtentwick-
lung und Stadtplanung ist aufgefiihrt, dass eine Storung des Ortsbildes im Planungsgebiet vor-
liegt. Diese Aussage ist korrekt, allerdings ist daraus die Ableitung einer gebietsuntypischen
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Bebauung in keiner Weise nachvollziehbar. Die Bauhbhe des Komplexes, die Benutzung von
Metall/Nichtmetall Baustoffen, eine mdgliche 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?

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Zur Ermittlung der bestmoglichen stddtebaulichen 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 stddtebauliche 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 Ausfilhrungen der Begriindung zu den Punkten 5 sowie 8 bis 12 wird verwiesen.

Punkt 17

Dievorgeschlagene Gestaltung der Gebdudeteile entlang des Nachbargebidudes zur Weile Gasse
37 istzuhoch. UnterdemAspekt, dass hierkeinHaus invergleichbarer Hohevorhanden war, somit
meineTerrasseaufGrund ihrer Hohevon allen Seitenvorderdirekten Einsicht durch Nachbarn ge-
schiitzt ist, istdiegeplante Dachterrasse aufeinem 3-geschdssigen Haus nicht zu akzeptieren.
Warum wird indiesem Bereich (Baufeld 7)eine 3-geschossige Bebauung zzgl. einer Dachterrasse
vorgesehen, dieeinendirektenKontaktundEinblickinmeineWohnunggewdéhrt?

Abwiégung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Der Vorhabentrdager hat gemaR § 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 kiinftigen Bauvorhaben nicht vollumfang-
lich ausgenutzt. So liegt die OK der neuen angrenzenden Terrasse ca. 1,70 m unter der beste-
henden Briistung des Nachbargebdudes. Bei einer durchschnittlichen KérpergroRe ist eine
Einsichtnahme somit nicht mehr ohne weiteres gegeben.

In einer gewachsenen innenstddtischen 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 ermdglichen. Ein VerstoR gegen das Gebot der
Riicksichtnahme ist nicht ersichtlich.

Punkt 18

Im Punkt "2.9. Vorkehrung zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen, Unterpunkt Ab-
luft Liftungseinrichtungen” der Begriindung des Amtes fir Stadtentwicklung und Stadtpla-
nung ist aufgefiihrt, dass es sich um so eine sogenannte Mittelgarage handelt. Diese Aussage
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st inhaltlich fehlerhaft. In den Ze/'chnungfn des Bebauungsplanes ALT640 "Wohnen an der
Georgsgasse" ist eine GroBe von 1343,70m"™ aufgefiihrt. Diese GaragengréBe wird gemdaR der
ThiringerVerordnung tiber den Bau und Betriebvon Garagen (ThirGarVO) als GroBBgarage klassi-
fiziert.

Warum ist diese Verordnung mit den sich daraus ergebenden Anforderungen nicht beriicksich-
tigt worden?

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begrindung

Der Hinweis ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen Bauaufsichtsbehorde
wegen ihrer Grundfldche 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 Bauaufsichtsbehérde abgestimmt worden:
eine natirliche 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 fiir den 6ffentlichen Stralenraum dar.

Punkt 19

Mir ist bewusst, dass Baumalnahmen 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 Vorhabentrigers
deutlich mehr beachtet sind als die Interessen der Anwohner und der lokalen Siedlungsstruk-
tur.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfiihrung 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 duere Gestaltung
betrifft, keine gravierende Verdnderungen erfahren. Zudem wurde die Bruttogeschossflache
nicht vergroRert.
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Stellungnahme zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach der Analyse der umfangreichen Beschreibung zum Bebauungsplan ALT640 gemiR
Stadtratsbeschluss 2661/16 vom 11.05.2016 stieR ich auf Unklarheiten, fehlerhafte Angaben und
nicht begriindete Darstellungen.

Dem vorgeschlagenen Bebauungsplan muss ich in der vorgeschlagenen Form

-in Bezug auf die Festlegung des beplanten Gebietes

-in Bezug auf die Gestaltung innerhalb des Sanierungsgebietes Andreasviertel

-und in Bezug auf die Verkehrsplanung

widersprechen.

Ich mdchte zu Beginn klarstellen, dass ich eine erneute Bebauung des Bereiches Georgsgasse / WeiRke
Gasse ausdriicklich unterstiitze. Im gleicher Art und Weise halte ich die Pflege und Weiterfiihrung
unseres historischen Erbes in der Erfurter Altstadt fiir dringend geboten. Als Anwohner der WeiRen
Gasse seit 1998 und direkter Anlieger zum Bauvorhaben bitte ich um Beriicksichtigung, Klarstellung
und Beantwortung der nachfolgend aufgefiihrten Aspekte und Fragen.

Anfrage 1

Aus dem Namen des Bauvorhabens "Wohnen an der Georgsgasse" und der Begriindung zum
Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse" ergibt sich die Frage, warum nicht der
gesamte Teil der Georgsgasse in die Planung einbezogen wurde. Die siidliche Seite der Georgsgasse,
beginnend von der MichaelisstraRe gegeniiber dem Georgskirchturm wurde nicht einbezogen.

Bitte erkldren Sie mir diese Einschrankung?

Absolut unverstindlich ist in diesem Zusammenhang, dass in der zugehérigen
Schallimmisionsprognose des Ingenieurbiiros Frank & Apfel in der "Anlage 5 - LG 06 / 2016" eine
Kopplung zu weiteren anliegenden Grundstiicken der Georgsgasse bereits vorgesehen ist. Die
Planungsfldche ist somit nicht in allen Ebenen identisch. Diese innerhalb des Tiefgaragenniveaus
erfolgte Planung kann so von mir nicht akzeptiert werden.

Bitte duBern Sie sich zu dieser Konstellation.

Stellungnahme zum Bauvorhaben ALT640
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Anfrage 2

Als Anwohner bin ich von den reichhaltigen archiologischen Funden, insbesondere dem
auBergewdhnlichen romanischen Keller, beeindruckt. Die mit der festgelegten Erhaltung
einhergehende Umplanung der Untergeschossfliche ist verstindlich. Die Verdnderung des
Einfahrtsbereiches zur Tiefgarage ist allerdings in keiner Weise verstdndlich, begriindet und
akzeptierbar!

In der Drucksache 1277/16 des Bau- und Verkehrsausschuss wurde am 27.10.2016 der Bereitstellung
von Mitteln der Stddtebauférderung zugestimmt. Im zugehérigen Lageplan ist die
Tiefgarageneinfahrt aus der Georgsgasse dargestellt. Eine Einfahrt aus der beplanten Gasse
("Wohnen an der Georgsgasse") ist offensichtlich technisch moglich.

Warum ist die Einfahrt im Bebauungsplan ALT640 verindert dargestelit?

Anfrage 3

Die markante Gassenstruktur des Andreasviertel in der Erfurter Altstadt erfordert eine wohl
durchdachte Verkehrsplanung. Die im Bebauungsplan ALT640 gewdhlte Einfahrt der Tiefgarage fiihrt
zu einer einseitigen, nicht hinnehmbaren Verkehrsbelastung der Anwohner der WeiRen Gasse. Die
aktuelle Verkehrsbeschilderung legt die Georgsgasse als Sackgasse in einer verkehrsberuhigten Zone
fest. Diese Beschilderung wiirde fiir eine Einfahrt in die zum Objekt gehdrende Tiefgarage
unverdndert fortbestehen kénnen und den dort eindeutig zugeordneten Verkehr betreffen.

Die vollstdndige Verlagerung des Ein- und Ausfahrtverkehrs in die WeiRe Gasse stellt eine
unsolidarische Belastung dieser Anwohner dar.

Warum wurde diese Verlagerung zulasten der Anwohner der Weien Gasse vorgeschlagen?

Anfrage 4

Eine Tiefgarageneinfahrt aus der WeiBen Gasse wiirde eindeutig auch zu einem erhéhten
Verkehrsaufkommen in der WeiRen Gasse fiihren. Diese Verédnderung mit den entstehenden
Standzeiten fiir die Ein- und Ausfahrt in die Tiefgarage fiihren zwangslaufig zu zusitzlichen
Abgasemissionen. Sollten Fahrzeuge mit lteren Dieselmotoren die Garage benutzen ist mit aktueller
Kenntnislage dieser entstehende Zustand abzulehnen.

Wie wurde die Verdnderung der Abgasemissionen im Bebauungsplan beriicksichtigt und die
moglichen gesundheitlichen Auswirkungen auf die direkt betroffenen Wohneinheiten bewertet?

Anfrage 5

Der Bebauungsplan ALT640 sieht eine signifikante Verinderung der Gassenstruktur der WeiRen
Gasse vor. Bekannter Weise ist die Kleinteiligkeit und auch die riumliche Enge der Stralen das
Wesensmerkmal des Andreasviertels. Mir vorliegende Dokumente zeigen diese urspriingliche
Grundstruktur dieser Gasse. :

Warum soll mit der geplanten Bebauung dieses Grundgestaltungselement dieses Siedlungsbereiches
ersatzlos aufgegeben werden?

Anfrage 6

In der Drucksache 1277/16 des Bau- und Verkehrsausschuss wurde am 27.10.2016 der Bereitstellung
von Mitteln der Stadtebauférderung zugestimmt. Die umzusetzenden Arbeiten betreffen, ich zitiere
"Die WeiRe Gasse wird von der Einmiindung AndreasstraBe bis zur Marbacher Gasse, die Georgasse
von der Einmiindung MichaelisstraRe bis zur WeiBen Gasse und die Marbacher Gasse von Haus Nr.
13 bis zur Einmiindung MichaelisstraRe grundhaft neu gestaltet."

Im Punkt 5 Oberflichengestaltung ist der Fahrbahnbelag festgelegt:
GroRpflaster Granit, Neumaterial, mittelgrau, Verband: Reihe,
Oberfliche geschnitten und gestockt
Format 14/14 - 18/14 - 22/14
16/16 - 18/16 - 22/16

Stellungnahme zum Bauvorhaben ALT640



In der Schallimmisionsprognose des Ingenieurbiiros Frank & Apfel ist unter Punkt 7.1.3 aufgefiihrt:
Bei der Berechnung des Emissionspegels wurde von einer Fahrgeschwindigkeit von 30 km/h und von
»Asphalt” als StraRenoberbelag 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.

Bitte erkldren Sie mir, warum der Beschluss des Bau- und Verkehrsausschusses vom Oktober 20186,
der wesentliche Voraussetzungen zur gutachterlichen Tatigkeit enthilt, nicht beriicksichtigt ist.

Punkt 7

In der Schallimmisionsprognose des Ingenieurbiiros Frank & Apfel werden unter Punkt 6
"Objektbeschreibung" 41 Stellplitze beriicksichtigt. In der "Anlage 5 — LG 06 / 2016" ist der Anschluss
der Tiefgarage Nachbargrundstiick mit einer Kapazitit von ca. 15 Parkpladtzen aufgefiihrt. Da alle
diese Stellplétze {iber die gleiche Einfahrt erreichbar wéren, ergibt sich eine Stellplatzanzahl von ca.
56. Eine Basisannahme des Gutachtens ist somit fehlerhaft.

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

Punkt 8

Das Andreasviertel ist durch Benutzung eingeschrinkter Baumaterialen in den Fassadenbereichen
charakterisiert. Dabei nimmt Holz, insbesondere bei der Fenstergestaltung, eine hervorragende
Stellung ein. Dieses Gestaltungsmerkmal wird von den Anwohnern unterstiitzt und gepflegt. In der
Vorhabenbeschreibung wird unter dem Punkt "Fenster" dieses Charaktermerkmal aufgegriffen und
auch Holzfenster fiir das Objekt festgeschrieben. Andererseits werden in der Vorhabenbeschreibung
unter dem Punkten "Energiekonzept, Energieerzeugung, Schallschutz" sowie "Sonnenschutz-
/Verdunklungseinrichtungen" Schiebfaltliden aus Blech- / Lochblechverkleidungen vorgesehen.
Dieses Baumaterial ist wesensfremd fiir die Fassadengestaltung des Andreasviertels!

Bitte erkldren Sie mir, warum solche Baumaterialen als Gestaltungselement im Bereich der
Hauserfassaden im Bebauungsplan ALT640 aufgefiihrt werden?

Punkt 9

In Ergdnzung zu Punkt 8 sind auch die vorgesehenen Eingangstiiren dem Siedlungsviertel
wesensfremd. In der Vorhabenbeschreibung werden unter dem Punkt "Eingangstiiren" vorzugsweise
Tiren aus Aluminium aufgefiihrt. Weitere Auswahloptionen sind nicht dargestellt.

Es ist auch hier zu fordern, dass als Ausfiihrungsmaterial fiir die Tiiren Holz verwendet wird.

Bitte erkldren / prézisieren Sie die Formulierung "vorzugsweise aus Aluminium" und nennen sie
andere mdgliche Optionen.

Punkt 10

Der entstehende Wohnkomplex wird iiber das Fernwiarmenetz der Stadt Erfurt versorgt. In der
Vorhabenbeschreibung unter Punkt "Energiekonzept, Energieerzeugung, Schallschutz" werden
zusatzliche Dachaufbauten von thermischen Kollektoren und Photovoltaikanlagen als mégliche
Option genannt. Die sich daraus ergebenden Farb- und Strukturgestaltung der Dicher, sowie die
erhebliche Blendwirkung der Photovoltaikanlagen in Abhéngigkeit der Sonnenposition muss
bewertet werden. In den Unterlagen werden dazu keine Aussagen gemacht.

Bitte erkldren Sie, ob eine Verénderung der Dachflichengestaltung durch vorgenannte Anlagen
erfolgen wird oder nicht?

Stellungnahme zum Bauvorhaben ALT640



Punkt 11

Im Punkt "1.5.3 Gebdudebestand und aktuelle Nutzungen" in der Begriindung des Amtes fiir
Stadtentwicklung und Stadtplanung ist aufgefiihrt, dass in den 1980er Jahren groRfidchig abgerissen
wurde. Diese Aussage ist zu korrigieren. Das Haus WeiRe Gasse 30 und weitere angrenzende
Gebdude sind erst 2000 abgerissen worden. Nachweise liegen vor. Das Gebiude WeiRe Gasse 30 ist
erst nach der Festlegung des Andreasviertels zum Sanierungsgebiet abgerissen worden. Eine
Herstellung im &hnlichen Stil ist somit geboten, da zu diesem Zeitpunkt die Ziele der Sanierung des
betroffenen Gebietes klar formuliert waren und das Sanierungsgebiet bis heute nicht aufgehoben ist.
Warum wird der Herstellung der urspriinglichen Gebdudestruktur durch den Bebauungsplan ALT640

nicht entsprochen?

Punkt 12
Im Punkt "1.1. Planungserfordernis” in der Begriindung des Amtes fiir Stadtentwicklung und
Stadtplanung ist aufgefiihrt, dass ein Bebauungsplan wegen einer neuen Bauflucht entlang der
WeiBen Gasse erforderlich ist. Diese Anforderung ist nicht verstiindlich, da bei einer Bebauung
dhnlich der urspriinglichen Hauser (Bauhdhe) keine Verbreitung des StraRenbereichs erforderlich ist.
Diese Verbreiterung ist unter Wiirdigung der vorhandenen schmalen, nicht dnderbaren
StraBenfiihrung im Bereich Marbacher Gasse und im Miindungsbereich zur AndreasstraRe in keiner

. Weise vorteilhaft fiir die Anwohner. Eine schmale StraRenfiihrung trigt zur Beruhigung des Verkehrs
bei. '
Warum sollte diese iiberaus sinnvolle Auswirkung fiir die Anwohner durch eine deutliche
Verbreiterung des StraRenbereiches umgangen werden?

Punkt 13
Die angedachte Verbreiterung der WeiRen Gasse fiihrt zu einer Belastung der Stadtkasse der Stadt

Erfurt. Ursache ist der geplante Riickkauf von Grundstiickbereichen vom Vorhabentrager.
Warum wird diese Investition noch als sinnvoll angesehen, insbesondere unter der in der
Informationsveranstaltung am 14.Juli 2017 getroffenen Aussage, dass gehoben ausgestattete,
hochpreisige Eigentumswohnungen anstelle von preiswerten Mietwohnungen entstehen sollen?

Punkt 14 -
Im Punkt "1.5.5 ErschlieBung" in der Begriindung des Amtes fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung

ist aufgefiihrt, dass eine "verkehrliche ... ErschlieBung des Quartiers ... iiber angrenzende Stralen
gesichert ist". Diese Aussage ist in Bezug auf die zu bewertende Planung mangelhaft. Die verkehrliche
ErschlieBung ist gemaR der vorgestellten Planung ausschlieRlich iiber die WeiRe Gasse gesichert. Fur
das Planungsvorhaben "Wohnen an der Georgsgasse” ist somit kein eigener Verkehrszugang

vorhanden.
Warum wird in diesem wesentlichen Punkt so allgemein und "verwaschen" formuliert?

Punkt 15
Im Punkt "1.5.6 Umweltsituation, Unterpunkt Lirm" der Begriindung des Amtes fiir Stadtentwicklung

und Stadtplanung ist aufgefiihrt, dass sich die Lirmbelastigung weitestgehend auf den Quell- und
Zielverkehr der Georgsgasse und der WeiRen Gasse beschrinkt. Dieser Darstellung ist energisch zu
widersprechen. Das Gebiet der WeiRen Gasse ist durch den Quell- und Zielverkehr der Anwohner
selbst, zzgl. des durchfahrenden Verkehrs zum Verlassen des Andreasviertels und in signifikantem
AusmaB mit dem Lérm des einfahrenden Verkehrs aus der Pergamentergasse vorbelastet.

Die geplante Einfahrt verstirkt diese Faktoren. Eine Zu- und Ausfahrt Giber die Georgsgasse /
Michaelisstrale wirkt stabilisiert fiir die bereits vorhandene Larmbelastung.

Warum sollen die Anwohner der Weiflen Gasse diese zu erwartende Mehrbelastung ohne
Beteiligung der benachbarten Georgsgasse allein iibernehmen?

Stellungnahme zum Bauvorhaben ALT640



Punkt 16
Im Punkt "1.5.7 Ortsbild und Erholungsnutzung" der Begriindung des Amtes fiir Stadtentwicklung

und Stadtplanung ist aufgefiihrt, dass eine Stérung des Ortsbildes im Planungsgebiet vorliegt. 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 mégliche Nutzung von thermischen Kollektoren und Photovoltaikanlagen und der
Wegfall des Gassencharakters sind unangemessen.

Bitte erkldren Sie mir, warum in diesem Bereich keine gebietstypische Bebauung umsetzbar erscheint
bzw. gefordert wird?

Punkt 17

Die vorgeschlagene Gestaltung der Gebdudeteile entlang des Nachbargebsudes zur WeiRe Gasse 31
ist zu hoch. Unter dem Aspekt, dass hier kein Haus in vergleichbarer Hohe vorhanden war, somit
meine Terrasse auf Grund ihrer Hohe von allen Seiten vor der direkten Einsicht durch Nachbarn
geschiitzt ist, ist die geplante Dachterrasse auf einem 3-geschéssigen Haus nicht zu akzeptieren.
Warum wird in diesem Bereich (Baufeld 7) eine 3-geschossige Bebauung zzgl. einer Dachterrasse
vorgesehen, die einen direkten Kontakt und Einblick in meine Wohnung gewihrt?

Punkt 18
Im Punkt “2.9. Vorkehrung zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen, Unterpunkt Abluft

Liftungseinrichtungen” der Begriindung des Amtes fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung 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
GroRe von 1343,70m? aufgefiihrt. Diese GaragengroRe wird gemdR der Thiiringer Verordnung tber
den Bau und Betrieb von Garagen (ThiirGarVO) als GroRgarage klassifiziert. g

Warum ist diese Verordnung mit den sich daraus ergebenden Anforderungen nicht beriicksichtigt

worden?

Mir ist bewusst, dass BaumaBnahmen immer Abwéagungen zwischen den Wiinschen aller Beteiligten
erfordern. Im konkreten Fall sehe ich keine Gleichbehandlung aller Anwohner der betroffen Gassen.
Insbesondere sehe ich, dass die wirtschaftlichen Interessen des Vorhabentrigers deutlich mehr
beachtet sind als die Interessen der Anwohner und der lokalen Siedlungsstruktur.

Ich bin sehr froh, dass iiber die 6ffentliche Beteiligung der Biirger der Stadt Erfurt die Maglichkeit
eines Interessensausgleichs vor der Umsetzung des Bauvorhabens besteht.

Mit freundlichen GriiRen

/ é:: a4 %

Andreas Neitzel

Stellungnahme zum Bauvorhaben ALT640



Abwdgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 2
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Claudia Krueger
Marbacher Gasse 24a
99084 Erfurt
mit Schreiben 20.07.2017
vom

Punkt 1: Festsetzungdes B-Plan-Gebiets
- im zeitlichen und baulichen Zusammenhang wird die Errichtung der Gebiude auf dem

Flurstiick 80/7 (B-Plan-Gebiet) sowie den Flurstiicken 69, 68, 134 (entlang der Georgsgas-
se zur MichaelisstraBe) unter Zusammenschluss der Tiefgaragen geplant

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

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

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

- dje verkehrstechnische ErschlieBung der GesamtmaBnahme muss eigentlich zwingend
tber MichaelisstraBe als héherrangige 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 fiir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierfiir sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentrager ist Eigentimer
bzw. Verfligungsberechtigter Giber 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 nérdliche
Nachbargrundstiick an der MichaelisstraBe / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kiinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfur 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 Abwagungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
tangen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Fliache 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



Abwdgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Fliche grundsatzlich zumindest nicht gréRer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Fliche einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Ergdnzung des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Verdanderung des Planbereichs fiihrt.

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 ErschlieBung geschaffen. Die ErschlieRung
des Vorhabens erfolgt liber die vorhandenen angrenzenden StraRBen. Das Plangebiet ist (iber
die WeiRe Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen demzufolge keine normativen Griinde, das Vorhaben iiber die Michaelisstrae zu
erschlieRen.

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieRung iiber WeiRe Gasse

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

- unterBeriicksichtigung 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 liber Michaelisstrale als hoherrangige StralSe

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

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

- Stark erhohtes Verkehrsaufkommen und Larmbelastung mit Staubildung in WeiBer Gasse
und Marbacher Gasse zu erwarten (bereits heute Gewerbeanlieferung fiir Hotel zum Béren,
Gastronomie Arkadas Déner, 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 (gemdl ThirGarVO einspurige Ein-/Ausfahrt nicht zuldssig, s. Punkt 3)

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

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

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / WeiRe Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zundchst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
fiihrte 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 Thiiringen eingetragen wurde, waren eine Um-
planung der gesamten Tiefgarage sowie deren Erschliefung erforderlich.

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

Zudem waren die Platzverhaltnisse fiir 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-
héhte Sicherheitsrisiken fur den FuBgangerverkehr zu erwarten.

Der zu uberwindende Héhenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das StraRenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhauser nicht wesentlich verdndert werden. Zudem
ergibt sich die Héhenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fir 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 Beriicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausriistung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Hohe der WeiRen 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 Straenniveau in der WeiRen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
spriinglich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes MaR an Sicherheit fur den FuBgadngerverkehr in der WeiBen Gasse ge-
wahrleistet wird.

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

Die WeiRe Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran dn-
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 fiir
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 starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstraenregelung in der WeiRen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den dstlichen Abschnitt der WeiRen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeiRen Gasse.
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Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im StraRenraum nicht
zu erwarten.

Punkt 3: Tiefgarage (41 Stellpldtze + 15 Stellpldtze Nachbargrundstiick)

- Tiefgarage mit iiber 1.000 gm als Grogarage zu qualifizieren (nicht wie in B-Plan Be-
grindung als Mittelgarage, S. 20) , damit gemaB § 2 ThiirGarVO mit getrennten Fahr-
bahnen fiir Ein- und Ausfahrt sowie separatem FuBweg auszustatten

- Schallschutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in WeiBer Gasse fehlerhaft

- wegen Annahme von Asphalt als StraBenbelag, gemal Bestitigung 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) Héchstzahl
der Fahrzeuge unrichtig

- Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender Fahrzeuge blieben
unberiicksichtigt

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

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begrindung
Der Hinweis beziiglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zusténdigen

Bauaufsichtsbehérde 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 genehmigungsfihig
in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehorde abgestimmt worden:
eine natirliche 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 fiir den 6ffentlichen StraRenraum dar.

Der Einwand beziiglich der angenommenen StraRenoberfldche wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwartige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Grinden ist zukinftig eine Ausfiihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis erginzt:
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Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fiir den B-Plan ALT640 un-
ter Beriicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StraRenober-
beldge im Bereich der WeiRen 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 Giltigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erh6hung 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 Erhdhungen 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.

GemdR Bayrischer Parkplatztdrmstudie 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 Stralenraumprofil von (iber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kinftiges Bauvorhaben einschlieBlich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierfir bedarf es eines eigenstdndigen 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 4: Wiederherstellung historischer Raumkante

Quartier geprigt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Raum-
kanten und verschiedenen Traufhéhen

- Bestandsbebauung der WeiBen Gasse in Richtung Michealisstralle iber Marbacher Gasse
lediglich2,5-geschossig
grinderzeitliches Gebdude Weile Gasse 31 als Vorbild fiir Neubebauung fir mittelalter-
liches Viertel nicht geeignet, vielmehr ist die frithere Bebauung (zwei Vollgeschosse mit
Dach, Abriss um 1999) zugrunde zu legen
geplante Bauflucht und Gebdudehdhe entspricht nicht Charakter des Andreasviertels
fordert bspw. auch iberhéhte Geschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich sowie
widerrechtliches Parken

Abwadgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

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

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben groBen historischen Gebdudekomplexen 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.
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Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebaudegréRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienh&usern, findet man auch
groBe 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 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 zusammengehériger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Bericksichtigung
und Adaption der Mal8stablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukorper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepriagten 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 (stidte-)
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 Vorgéngerbebauung
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 Weilen Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe chne
Drempel an die gegeniberliegende Bebauung in der WeiRen 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

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

- hohe Bebauung bedeutet Verschlechterung der Lichtverhédltnisse 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 iiberdimensioniert

- fast vollstindige Bodenversiegelung des Baugrundstiicks (Grundflichenzahl 93 % mit
Keller und 71G)

Abwiégung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.
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Begrindung
Auf die Ausfithrung 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 WeiBe Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stddtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weien Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der Straenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniberliegende neue
Wohnbebauung tuberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den friihen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrachtigung mehr dar. SchlieRlich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgarten und Hoffassaden der Bestandswohngebaude in der WeiRen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Es gibt keine ausdriicklichen gesetzlichen Regelungen zu den Anforderungen an eine Mindest-
besonnung oder Mindestbelichtung von Wohnungen. Es existieren jedoch verschiedene fachli-
che Beurteilungsmoglichkeiten fiir die Abwagung im Rahmen des planerischen Ricksichtnah-
megebotes. Die aktuelle Beurteilungsgrundlage stellt die DIN-Vorschrift 5034 "Tageslicht in
Innenrdumen” dar. Auf dieser Grundlage wurde ein Verschattungsgutachten (Anlage 6) sowie
ein Tageslichtnachweis (Anlage 5) erstellt. Die DIN-Beurteilungswerte haben keinen verbindli-
chen Charakter im Sinne von Obergrenzen, sondern geben lediglich eine Orientierung fiir den
Planungsprozess und die Abwégung. Die Entscheidung, ob die Auswirkung der Planung auf die
Verschattungssituation zumutbar ist, obliegt der Abwdgung der Gemeinde.

Die Berechnungen haben gezeigt, dass die DIN-Kriterien nicht an jedem gepriften Referenz-
punkt eingehalten werden kénnen (siehe Gutachten). Im Zuge der gewollten Nachverdichtung
und flachensparenden Bauens ist die Einhaltung der DIN-Kriterien jedoch haufig in Teilen nicht
gegeben. Die nachgewiesene Belichtungs- und Besonnungssituation entspricht der engen
Blockrandbebauung und stellt eine oft in diesen innerstddtischen Bereichen vorkommende
Situation dar. Beengte Verhdltnisse in einer historischen mittelalterlich gepragten Altstadt
sind typisch. Durch die Planung ergibt sich gegenuber einer auch ohne Bebauungsplan nach §
34 BauGB zuldssigen zwei- bis dreigeschossigen Neubebauung (SchlieRung der Bauliicke)
keine signifikante Verschlechterung der Situation. Im Gegenteil: durch die Aufweitung des
StraRenraumes und die von der derzeitigen Grundstiicksgrenze zurlickgesetzten Bauflucht
wird eine Verbesserung der Situation gegentiber einer nach § 34 BauGB zulédssige Bebauung
erzielt.

In den Wohnungen, in denen die DIN-Kriterien nicht erfillt sind, muss im Wintre vermehrt mit
kiinstlichem Licht gearbeitet werden. Ein Leben und Arbeiten in den betroffenen Bereichen ist
unter den geplanten Bedingungen trotzdem mdoglich. Fiir die Einfamilienhduser in der Weilen
Gasse kann die unzureichende Belichtung einzelner Aufenthaltsraume zur StraRBenseite
uber die Belichtung der Aufenthaltsraume von der Hofseite und iiber die AuRenwohnberei-
che kompensiert werden.
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In Anbetracht der &ffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstidti-
schen Brachflachen (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung), an der "Reparatur" und Nach-
verdichtung des historischen Stadtgrundrisses der Altstadt sowie der Erhaltung der Gassen-
struktur wird die Belichtungs- und Besonnungssituation als zumutbar und mit den Zielen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vereinbar eingeschatzt.

Der Nachweis der Einhaltung der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfiltige MaRnahmen zum Bodenaufbau
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 aufgefilhrten Obergrenzen nur nach MaRgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2
BauNVO uberschritten werden.

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

1. Stddtebauliche 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 angekniipft 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 Umstdnde/ MaRnahmen vermieden:

- Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohn- und Arbeitsriume
bleibt aufgrund der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

- Ein gewisser ausgleichender Umstand fir die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flachenmaRige und rdaumliche Beschrankung der Zulassigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegriinungsmaRnahmen auf den nicht uberbau-
ten Grundstucksflachen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstande/ MaBnahmen vermieden werden:

- Bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum schonen-
den Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine addquate Flicheninanspruchnahme
im AuBenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 6: Gestaltungskonzept
- Materialien wie Klinker (Sockel) nicht ortstypisch fiir Altstadt

- Eingangstiren aus Aluminium, Faltschiebeliden 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 Hohen, verspringenden Raumkanten, un-
terschiedliche Dach- und Gaubengestaltung

- Flachddcher (Hofbebauung) entsprechen keineswegs der ortsiiblichen Bebauung

- gilebelstandige Héuser 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 Griinflichen im Hofbereich

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

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

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

Die Festsetzung, am Bauvorhaben strafenseitig 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. Faltlidden
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzldaden 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. Eingangstiiren 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, sdmtlich Fensterldden, Eingangsti-
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
wiirden, werden nicht gesehen.

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

Es sind ausschlieflich 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 Oberflaichenmaterial 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 Giberbaute 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 vielfaltige MaRnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begrinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 7: Nutzungskonzept

- urspriingliche Wettbewerbsidee, sozialvertriglichen und preisginstigen Mietwohnraum
zu schaffen, wird nicht mehr umgesetzt, daher ist das Argument einer dichten und hohen
Bebauung entfallen

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

- falls dennoch an Gewerbeeinheit festgehalten wird, ist das Risiko eines ,Spitis" 0.4. Nut-
zungsarten durch die Festlegung der Gewerbeart auszuschlieBen

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 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 stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulédssig. Allerdings soll die
geplante Gewerbeeinheit lediglich (iber 56 m? Nutzflache 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 ggr. nachgewiesen werden (insbesondere Erreichbarkeit der bestehen-
den Hinterhduser)

Abwaégung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

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

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

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgiiltige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht gepriift und genehmigt.

Punkt 9: Bauausfiihrung

- Zweifel an Standsicherheit Weille Gasse 31 wahrend der Bauphase
- hohes Beschddigungsrisiko der Nachbarbebauung, an welche direkt angebaut werden
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soll, da Grindungssole der Tiefgarage deutlich tiefer als Grindung der Bestandsgebédude
Ist

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

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 Bestandsgebduden riicksichtsvoll und sorgsam
umzugehen und es werden diesbeziiglich die notwendigen SicherungsmaRnahmen veran-
lasst. Der Vorhabentrager ldsst derzeit fir alle angrenzenden Gebaude ein Beweissicherungs-
gutachten anfertigen. Zudem wird mit allen relevanten Experten - Bodengutachter, Statiker,
Prufstatiker, Spezialtiefbauunterfirma u.a. - ein Konzept fir die notwendigen Verbau- und
Unterfangungsmalnahmen erarbeitet, um den vorhandenen Nachbargebdude zu schiitzen
und etwaige Bauschdden weitestgehend auszuschlieRen.

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

Punkt 10: Zusammenfassung:
Die vorgenannten Einwendungen sind bei der Uberarbeitung der Planung zu beriicksichtigen.

Damit ist insbesondere sichergestellt, dass

- die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt erhalten wird

- die verkehrstechnische ErschlieBung tiber die Michaelisstrae als hoherrangiger StralSe
erfolgt und somit der verkehrsberuhigte Bereich der Weien Gasse und der Marbacher
Gasse erhalten bleibt und eine wesentliche Finschrdnkung dieses verkehrsberuhigten
Bereiches, wie im Zuge der derzeit geplanten Zuwegung zu erwarten, vermieden wird

Abwigung
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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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ALT640 ,Wohnen an der Georgsgasse*

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich nehme hiermit Stellung zum vorgenannten Bebauungsplanung und méchte
folgende Punkte zu Bedenken geben.

1._Festsetzung des B-Plan-Gebiets

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

- diese EinzelbaumaBnahmen sind grundsitzlich ein Bauvorhaben, daher ist
gemeinsamer B-Plan erforderlich

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

- Planungsfehler im Zuge der Festlegung des B-Plan-Gebiets schaffen
stadtebaulichen Missstand bzgl. der Erschlielung

- die verkehrstechnische ErschlieBung der GesamtmaRnahme muss eigentlich
zwingend Uber Michaelisstrafle als héherrangiger Stralle erfolgen

2. Verkehrstechnische ErschlieRung iiber Weile Gasse

- Die Weille Gasse als Zufahrt fur die Tiefgarage ist nicht nachvoliziehbar.

- 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 Bautrager sowie unter Zusammenschluss der
Tiefgaragen) folgt die vorrangige Erschlieflung der Tiefgarage Gber Michaelisstralke
als hoherrangige Stralle '

- Planungsziel des Wettbewerbs war Zuwegung Uber Georgsgasse, dies ist auch
weiterhin mdglich: 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 StraRenoberflachenplanung vom 20.06.2016, DS 1277/16)

- verkehrsberuhigter Bereich in der WeiRen Gasse inkl. Marbacher Gasse wird durch
derzeitige Planung fir Durchgangsverkehr gedffnet, dem Ansinnen an eine
,Spielstrale“ mit tatséchlich auf der Strafle spielenden Kindern sowie Sicherheit fur
Fulganger und Radfahrer wird die Planung der Zufahrt nicht gerecht

- stark erhéhtes Verkehrsaufkommen und Larmbelastung mit Staubildung in Weier
Gasse und Marbacher Gasse zu erwarten (bereits heute Gewerbeanlieferung fur
Hotel zum Baren, Gastronomie Arkadas Doner, Bit am Dom und Ha-Noi Grill,
Lieferdienst Ha-Noi Grill sowie Paketdienste etc.)

- einspurige Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage fiihrt zur Bildung von Warteschlagen auf
enger Weiller Gasse (gemaf ThirGarVO einspurige Ein-/Ausfahrt nicht zuléssig, s.
Punkt 3)

3._Tiefgarage (41 Stellplatze + 15 Stelipldtze Nachbargrundstiick)

- Tiefgarage mit Gber 1.000 gm als Grof3garage zu qualifizieren (nicht wie in B-Plan-
Begriindung als Mittelgarage, S. 20) , damit gemalR § 2 ThirGarVO mit getrennten
Fahrbahnen fur Ein- und Ausfahrt sowie separatem Fullweg auszustatten

- Schallschutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in Weiler Gasse fehlerhaft

- wegen Annahme von Asphalt als Strallenbelag, gemaR Bestatigung der
Entwurfsplanung des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 (DS
1277/16) aber zukinftig Pflaster, welches deutlich mehr Abroligerausche
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 Stellplatzen, Anlage 5
Schallimmissionsprognose) Hochstzah! der Fahrzeuge unrichtig

- Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender Fahrzeuge
blieben unberiicksichtigt

- Tauschung Gber Beschrankung der Steliplatzanzahl, da der Anschluss der
nachbarlichen Tiefgarage bereits seit 2015 geplant und zwischen beiden
Bauherrenschaften vertraglich vereinbart

4. Wiederherstellung historischer Raumkante

- Quartier gepragt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden
Raumkanten und verschiedenen Traufhéhen

- Bestandsbebauung der Weilen Gasse in Richtung MichealisstraBe Gber
Marbacher Gasse lediglich 2,5-geschossig

- granderzeitliches Gebaude Weile Gasse 31 als Vorbild fiir Neubebauung fur
mittelalterliches Viertel nicht geeignet, vieimehr ist die frihere Bebauung (zwei
Vollgeschosse mit Dach, Abriss um 1999) zugrunde zu legen




geplante Bauflucht und Gebaudehéhe entspricht nicht Charakter des
Andreasvientels, férdert bspw. auch Uberhéhte Geschwindigkeit im
verkehrsberuhigten Bereich sowie widerrechtliches Parken

5._Dimensionierung der Bebauung

geplante Bebauung ist zu massiv, mit erdriickender Wirkung fur die Gasse und
gegenuberliegende Bebauung

Wohnblockbebauung entspricht nicht Altstadtcharakter mangels Kleinteiligkeit
insgesamt Beeintrachtigung des Ensembles kleinteiliger Bebauung

- Aufweitung der Weilen Gasse zur Rechtfertigung einer Gebaudehéhe mit 3,5

Geschossen, welche nicht ortsiiblich ist (Orientierung hat an quartierpragenden
Bestandsgeb&uden zu erfolgen, gegeniberliegende Hauser Weille Gasse 11 bis
17 sowie in Weiterfithrung der Weillen Gasse Richtung Michaelisstralle, allesamt
2,5-Geschosser)

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

Geschossflachenzahl von 1,8 im Vergleich zur sonstigen Bebauung
Uberdimensioniert

fast vollsténdige Bodenversiegelung des Baugrundstiicks (Grundflachenzahl 93 %
mit Keller und TG)

6._Gestaltungskonzept

Materialien wie Klinker (Sockel) nicht ortstypisch fur Altstadt

Eingangstiren aus Aluminium, Faltschiebeladen 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 Gebaude mit verschiedenen Héhen, verspringenden
Raumkanten, unterschiedliche Dach- und Gaubengestaltung

Flachdé&cher (Hofbebauung) entsprechen keineswegs der ortsiiblichen Bebauung
giebelstéandige 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

7. Nutzungskonzept

urspringliche Wettbewerbsidee, sozialvertraglichen und preisglnstigen
Mietwohnraum zu schaffen, wird nicht mehr umgesetzt, daher ist das Argument
einer dichten und hohen Bebauung entfallen

Gewerbeeinheit auf Ecke Weile Gasse/Georgsgasse fehiplatziert, keine
Laufkundschaft zu erwarten, umliegende Gewerbe von Fluktuation stark betroffen
falls dennoch an Gewerbeeinheit festgehalten wird, ist das Risiko eines Lopatis”
o.a. Nutzungsarten durch die Festlegung der Gewerbeart auszuschlieRen



8. Brandschutz
- nur fuRldufige Erschlieung des Hofs fur Feuerwehr erscheint nicht ausreichend bei

deratig massiver Hofbebauung

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

9. Bauausfihrung

- Zweifel an Standsicherheit Weille Gasse 31 wahrend der Bauphase

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

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

Zusammenfassung:

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

Damit ist insbesondere sichergestellt, dass
- die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt erhalten wird

- die verkehrstechnische ErschlieBung tiber die Michaelisstralle als héherrangiger
Strafle erfolgt und somit der verkehrsberuhigte Bereich der Weillen Gasse und der
Marbacher Gasse erhalten bleibt und eine wesentliche Einschrénkung dieses
verkehrsberuhigten Bereiches, wie im Zuge der derzeit geplanten Zuwegung zu
erwarten, vermieden wird.

Mit freundlichen GrifRen

QU Uie LN \L\QE%?;

Claudia Krueger



Abwdgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 3
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”
Verfahren
von Thomas Krueger
Marbacher Gasse 24a
99084 Erfurt
mit Schreiben 20.07.2017
vom

Punkt 1: Festsetzung des B-Plan-Gebiets

- im zeitlichen und baulichen Zusammenhang wird die Errichtung der Gebiude auf
dem Flurstiick 8017 (B-Plan-Gebiet) sowie den Flurstiicken 69,68, 134 (entlang der
Georgsgasse zur Michaelisstralle) unter Zusammenschluss der Tiefgaragen geplant

- diese Einzelbaumalnahmen sind grundsédtzlich ein Bauvorhaben, daher ist ge-
meinsamer 8-Plan erforderlich

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

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

- die verkehrstechnische FErschlieBung der Gesamtmalnahme muss eigentlich zwin-
gend liber MichaelisstralBe als héherrangiger StralSe erfolgen

Abwidgung
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. Hierfir sind weitere Voraussetzungen zu erfillen; der Vorhabentréager ist Eigentimer
bzw. Verfigungsberechtigter iber 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
Nachbargrundstick 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. Hierfiir be-
darf es eines eigenstdndigen 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 Abwégungsgebot noch das Konfliktbewéltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstdndi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
gene Fldche von untergeordneter GroRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich



Abwidgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

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-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Fldche einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Ergdnzung des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Verdnderung des Planbereichs fuhrt.

Der Vorhabentrager ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfligungsberechtigt liber 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 ErschlieRung geschaffen. Die ErschlieBung
des Vorhabens erfolgt tber die vorhandenen angrenzenden StraRen. Das Grundstiick ist tiber
die Weile Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben tber die MichaelisstraRe zu erschlieRen

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieBung iiber WeiRe Gasse

- DieWeie Gasseals Zufahrt fir die Tiefgarage ist nicht nachvollziehbar.

- unter Beriicksichtigung 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 Tiefgarager)
folgt die vorrangige ErschlieBung der Tiefgarage iber Michaelisstrale als héherran-
gige Strale.

- Planungsziel des Wettbewerbs war Zuwegung (ber Georgsgasse, dies ist auch wei-
terhin mdglich: 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 102016 zur
StraBenoberflichenplanung vom 20.06.2016, OS 1277/16)

- verkehrsberuhigter Bereich in der WeiBen Gasse inkl. Marbacher Gasse wird durch der-
zeitige Planung fir Durchgangsverkehr gedffnet, dem Ansinnen an eine ,Spielstrale”
mit tatsdachlich auf der StralBe spielenden Kindern sowie Sicherheit fir Fugdnger und
Radfahrer wird die Planung der Zufahrt nicht gerecht

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

- einspurige Ein/Ausfahrt der Tiefgarage fiihrt zur Bildung von Warteschlagen auf enger
WeiBer Gasse (gemdl ThiirGarVO einspurige Ein-/Ausfahrt nicht zuldssig, s Punkt 3)

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

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

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weike 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 ErschlieRung erforderlich.

Zunachst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepriift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlinge die gemiR 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-
héhte Sicherheitsrisiken fur den FuBgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Hoéhenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das StraRenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhauser nicht wesentlich verdndert 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 tiber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

- lichte Mindesthéhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Beriicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausriistung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der WeiRen 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 StraBenniveau in der WeiRen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
spriinglich 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-
wahrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde nach Wiirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weien Gasse praferiert. Bei dieser Lésung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfillt.

Die WeiRe Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran &n-
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 MaBnahmen (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 starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der EinbahnstraBenregelung in der WeiRen 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 WeiBen Gasse.
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Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im StraRenraum nicht
Zu erwarten.

Punkt 3: Tiefgarage (41 Stellpldtze + 15 Stellpldtze Nachbargrundstiick}

- Tiefgarage mit idber 1.000 gm als GroBgarage zu qualifizieren (nicht wie in B-Plan- Be-
grindung als Mittelgarage, S. 20) . damit gemaB § 2 ThiirGarVO mit getrennten Fahr-
bahnen fiir Ein- und Ausfahrt sowie separatem FuBweg auszustatten

- Schallschutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in Weiler Gasse fehlerhaft

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

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

- wegen Anschlussplanung (Erweiterung der Tiefgarage zum Nachbargrundstick mit ca.
440 gm und weiteren 15 Stellpldtzen, Anlage 5 Schallimmissionsprognose) Héchstzahl
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

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begrindung
Der Hinweis bezuiglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustdndigen

Bauaufsichtsbehérde wegen ihrer Grundfliche formalrechtlich als GroRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlieRlichen 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 Bauaufsichtsbehérde abgestimmt worden:

. eine natirliche 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 Beeintrdchtigung fiir den 6ffentlichen Straenraum dar.

Der Einwand beziiglich der angenommenen StraRenoberfliache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwartige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukinftig eine Ausfilhrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis ergénzt:
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Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fiir den B-Plan ALT640 un-
ter Beriicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StraRenober-
beldge im Bereich der WeiRen Gasse keine Erhohung der Beurteilungspegel fiir die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

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

Die rechnerische Erh6hung 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.

GemdR 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 iiber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kunftiges Bauvorhaben einschlieBlich 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 eigenstdndigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fiir den VB-Plan sind ausschlieBlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fur das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4: Wiederherstellung historischer Raumkante

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

- Bestandsbebauung der WeiBen Gasse in Richtung MichealisstralSe liber Marbacher Gas-
selediglich 2, 5-geschossig

- grinderzeitliches Gebdude Weie Gasse 31 als Vorbild fiur 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 Gebdudehdhe entspricht nicht Charakter des Andreasviertels.
fordert bspw. auch lberhdéhte Geschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich sowie
widerrechtliches Parken

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder groRerer Flichen 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, Augustinerstrae /
Drachengasse usw.
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Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebidudegréBen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienh&usern, findet man auch
groRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steilddchern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthchen.

Die Vielfdltigkeit der Gebdude unterschiedlicher Stile, Nutzungen und Qualititen 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 zusammengehariger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
und Adaption der MaBstéblichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukérper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich geprigten 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 (stidte-)
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 Vorgéngerbebauung
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 Weien Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne
Drempel an die gegeniiberliegende Bebauung in der WeiRen Gasse an.

Punkt 5: Dimensionierung der Bebauung
- geplante Bebauung ist zu massiv, mit erdriickender Wirkung fir die Gasse und gegen-

liberliegende Bebauung

- Wohnblockbebauung entspricht nicht Altstadtcharakter mangels Kleinteiligkeit

- Iinsgesamt Beeintrachtigung des Ensembles kleinteiliger Bebauung

- Aufweitung der Weilen Gasse zur Rechtfertigung einer Gebiudehcshe mit 3.5 Geschos-
sen, welche nicht ortsiiblich ist (Orientierung hat an quartierpragenden Bestandsge-
bauden zu erfolgen, gegeniiberliegende Héuser Weie Gasse 11 bis 17 sowie in Weiter-
fiihrung der Weien Gasse Richtung MichaelisstralBe, allesamt 2,5-Geschosser)

- hohe Bebauung bedeutet Verschlechterung der Lichtverhdltnisse fiir Nachbarn in der
WeiBen Gasse, vollstindige Verschattung von fFenstern auf deren Ostseite (nachteilig
betroffener Wohnwert)

- Geschossfldchenzahl von 1,8 im Vergleich zur sonstigen Bebauung iberdimensioniert

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

Abwaégung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.
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Begriindung
Auf die Ausfiihrung der Begriindung zum Punk 4 wird verwiesen.

Die innerstadtische Bebauung, mithin SchlieRung von Bauliicken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stddtebaurechts 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 WeiBe Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stadtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der WeiRen Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der StraRenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniberliegende neue
Wohnbebauung liberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frithen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrachtigung mehr dar. Schlieflich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgarten und Hoffassaden der Bestandswohngebaude in der WeiBen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Es gibt keine ausdriicklichen gesetzlichen Regelungen zu den Anforderungen an eine Mindest-
besonnung oder Mindestbelichtung von Wohnungen. Es existieren jedoch verschiedene fachli-
che Beurteilungsméglichkeiten fiir die Abwéagung im Rahmen des planerischen Riicksichtnah-
megebotes. Die aktuelle Beurteilungsgrundlage stellt die DIN-Vorschrift 5034 "Tageslicht in
Innenrdumen” dar. Auf dieser Grundlage wurde ein Verschattungsgutachten (Anlage 6) sowie
ein Tageslichtnachweis (Anlage 5) erstellt. Die DIN-Beurteilungswerte haben keinen verbindli-
chen Charakter im Sinne von Obergrenzen, sondern geben lediglich eine Orientierung fiir den
Planungsprozess und die Abwagung. Die Entscheidung, ob die Auswirkung der Planung auf die
Verschattungssituation zumutbar ist, obliegt der Abwagung der Gemeinde.

Die Berechnungen haben gezeigt, dass die DIN-Kriterien nicht an jedem gepriften Referenz-
punkt eingehalten werden kénnen (siehe Gutachten). Im Zuge der gewollten Nachverdichtung
und flachensparenden Bauens ist die Einhaltung der DIN-Kriterien jedoch haufig in Teilen nicht
gegeben. Die nachgewiesene Belichtungs- und Besonnungssituation entspricht der engen
Blockrandbebauung und stellt eine oft in diesen innerstadtischen Bereichen vorkommende
Situation dar. Beengte Verhaltnisse in einer historischen mittelalterlich gepragten Altstadt
sind typisch. Durch die Planung ergibt sich gegenuber einer auch ohne Bebauungsplan nach §
34 BauGB zuldssigen zwei- bis dreigeschossigen Neubebauung (SchlieBung der Bauliicke)
keine signifikante Verschlechterung der Situation. Im Gegenteil: durch die Aufweitung des
StraBenraumes und die von der derzeitigen Grundstiicksgrenze zuriickgesetzten Bauflucht
wird eine Verbesserung der Situation gegeniiber einer nach § 34 BauGB zul&ssige Bebauung
erzielt.

In den Wohnungen, in denen die DIN-Kriterien nicht erfiillt sind, muss im Wintre vermehrt mit
kiinstlichem Licht gearbeitet werden. Ein Leben und Arbeiten in den betroffenen Bereichen ist
unter den geplanten Bedingungen trotzdem moglich. Fir die Einfamilienhduser in der Weilen
Gasse kann die unzureichende Belichtung einzelner Aufenthaltsraume zur StraRenseite
uber die Belichtung der Aufenthaltsraume von der Hofseite und iiber die AuRenwohnberei-
che kompensiert werden.
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In Anbetracht der &ffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstidti-
schen Brachflachen (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung), an der "Reparatur" und Nach-
verdichtung des historischen Stadtgrundrisses der Altstadt sowie der Erhaltung der Gassen-
struktur wird die Belichtungs- und Besonnungssituation als zumutbar und mit den Zielen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vereinbar eingeschitzt.

Der Nachweis der Einhaltung der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfiltige MaRnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begrinung 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 MaRgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2
BauNVO Uberschritten werden.

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

1. Stddtebauliche 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 héhere bauliche Dichte der Altstadt,
insbesondere des unmittelbaren Umfeldes angekniipft 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-
hdltnisse wird durch folgende Umstande/ MaRnahmen vermieden:

- Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohn- und Arbeitsraume
bleibt aufgrund der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

- Ein gewisser ausgleichender Umstand fiir die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flichenmaRige und raumliche Beschrankung der Zulissigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegriinungsmaBnahmen auf den nicht tiberbau-
ten Grundstiicksflachen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstdande/ MaRnahmen vermieden werden:

- Bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum schonen-
den Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine addquate Flicheninanspruchnahme
im AuRenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 6: Gestaltungskonzept
- Materialien wie Klinker (Sockel) nicht ortstypisch fiir Altstadt

- Eingangstiren aus Aluminium, Faltschiebeliden 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 benétigt es
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einzeln stehende Gebaude mit verschiedenen Hohen, verspringenden Raumkanten, un-
terschiedliche Dach- und Gaubengestaltung

- Flachddcher (Hofbebauung) entsprechen keineswegs der ortsiiblichen Bebauung

- glebelstindige Hduser nicht charakterisierend fir Andreasviertel (im Rahmen des
Wettbewerbs lediglich drer Beispiele benannt, weil mehr nicht vorhanden)

- PV-und Solaranlagen sind im mittelalterlichen Andreasviertel undenkbar

- starke Unterdimensionierungder Griinflachen im Hofbereich

Abwaégung
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 ortuntypisch be-
zeichnet werden kann.

Die Festsetzung, am Bauvorhaben straenseitig 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. Faltldden
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzldden farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fiir die Eingangstiren sind - wie bei den Fensterldden - seitens des
Vorhabentragers, 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, sdmtlich Fensterldden, Eingangsti-
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
wiirden, werden nicht gesehen.

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

Es sind ausschlieRlich 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 Oberflaichenmaterial der Kollektoren ist matt und nicht glédnzend, 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 méglichst gering zu halten und dem Er-
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halt des romanischen Kellers. Allerdings wurden vielféltige MaBnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 7: Nutzungskonzept

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

- Gewerbeeinheit auf Ecke Weie Gasse/Georgsgasse fehlplatziert, keine Laufkund-
schaft zu erwarten, umliegende Gewerbe von Fluktuation stark betroffen

- falls dennoch an Gewerbeeinheit festgehalten wird ist das Risiko eines ,Spétis 0.4
Nutzungsarten durch die Festlegung der Gewerbeart auszuschlieen

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte und Héhe 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 fiir 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 verfligen, so dass die daraus resultierenden Nutzungsoptionen stark eingeschrankt

sind.

Punkt 8: Brandschutz

- nur fulllaufige ErschlieBung des Hofs fir Feuerwehr erscheint nicht ausreichend ber
derartigmassiver 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 6rtliches Fachplanungsbiiro erstellt und mit der Feuerwehr und der Bauaufsicht vor-
abgestimmt.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgiltige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht gepriift und genehmigt.

Punkt 9: Bauausfihrung
- Zweifel an Standsicherheit Weie Gasse 31 wihrend der Bauphase

- hohes Beschddigungsrisiko der Nachbarbebauung, an welche direkt angebaut werden
soll, da Griindungssole der Tiefgarage deutlich tiefer als Griindung der Bestandsgebdude
ist
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- vorrangige Planungsziele waren das Wiederherstellen der historischen Gassenansicht
in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur mit einer
addquaten Zufahrt iber die Michaelisstrale bzw. Georgsgasse

Abwaégung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Stadtebaulich ist eine Grenzbebauung gewiinscht und technisch méglich. Ungeachtet dessen

ist mit den benachbarten Bestandsgebauden riicksichtsvoll und sorgsam umzugehen und es
werden diesbezlglich die notwendigen SicherungsmaRnahmen veranlasst. Der Vorhabentra-
ger lasst derzeit fir alle angrenzenden Gebaude ein Beweissicherungsgutachten anfertigen.
Zudem wird mit allen relevanten Experten - Bodengutachter, Statiker, Prufstatiker, Spezial-
tiefbauunterfirma u.a. - ein Konzept fiir die notwendigen Verbau- und UnterfangungsmaR-
nahmen erarbeitet, um den vorhandenen Nachbargebdude zu schiitzen und etwaige Bauscha-
den weitestgehend auszuschlieRen.

Zu den weiteren Ausfiuhrungen 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 ErschlieBung lber die Michaelisstrae als héherrangiger StralBe
erfolgt und somit der verkehrsberuhigte Bereich der WeiBen Gasse und der Marbacher
Gasse erhalten bleibt und eine wesentliche Einschrinkung dieses verkehrsberuhigten
Bereiches, wie im Zuge der derzeit geplanten Zuwegung zu erwarten, vermieden wird

Abwigung
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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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ALT640 ,,Wohnen an der Georgsgasse*

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich nehme hiermit Stellung zum vorgenannten Bebauungsplanung und méchte
folgende Punkte zu Bedenken geben.

1._Festsetzung des B-Plan-Gebiets

- im zeitlichen und baulichen Zusammenhang wird die Errichtung der Geb&ude auf
dem Flurstiick 80/7 (B-Plan-Gebiet) sowie den Flurstiicken 69,68,134 (entlang der
Georgsgasse zur Michaelisstralte) unter Zusammenschluss der Tiefgaragen
geplant

- diese Einzelbaumafinahmen sind grundsatzlich ein Bauvorhaben, daher ist
gemeinsamer B-Plan erforderlich

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

- Planungsfehler im Zuge der Festlegung des B-Plan-Gebiets schaffen
stadtebaulichen Missstand bzgl. der Erschlieung

- die verkehrstechnische ErschlieBung der GesamtmaRnahme muss eigentlich
zwingend uber Michaelisstrale als héherrangiger Strale erfolgen

2. Verkehrstechnische ErschlieBung {iber WeiRe Gasse

Die WeilRe Gasse als Zufahrt fiir die Tiefgarage ist nicht nachvollziehbar.

- unter Berlcksichtigung 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) folgt die vorrangige Erschlietung der Tiefgarage tber Michaelisstralle
als héherrangige Sfralle )

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

- verkehrsberuhigter Bereich in der WeiRen Gasse inkl. Marbacher Gasse wird durch
derzeitige Planung fiir Durchgangsverkehr gedffnet, dem Ansinnen an eine
.SpielstralBe” mit tatsachlich auf der Straflle spielenden Kindern sowie Sicherheit far
FuBganger und Radfahrer wird die Planung der Zufahrt nicht gerecht

- stark erhéhtes Verkehrsaufkommen und Larmbelastung mit Staubildung in Weiler
Gasse und Marbacher Gasse zu erwarten (bereits heute Gewerbeanlieferung fur
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 fuhrt zur Bildung von Warteschlagen auf
enger Weiller Gasse (gemal ThiirGarVVO einspurige Ein-/Ausfahrt nicht zuléssig, s.
Punkt 3)

3. Tiefgarage (41 Stellplatze + 15 Stellpldtze Nachbargrundstiick)

- Tiefgarage mit iber 1.000 gm als Grof3garage zu qualifizieren (nicht wie in B-Plan-
Begrindung als Mittelgarage, S. 20) , damit gemall § 2 ThirGarVO mit getrennten
Fahrbahnen far Ein- und Ausfahrt sowie separatem FuBweg auszustatten

- Schalischutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in Weilter Gasse fehlerhaft

- wegen Annahme von Asphalt als Strallenbelag, gemaf Bestatigung der
Entwurfsplanung des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 (DS
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 Stellplatzen, Anlage 5
Schallimmissionsprognose) Hochstzahl der Fahrzeuge unrichtig

- Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender Fahrzeuge
blieben unbericksichtigt

- Tauschung Uber Beschrankung der Stellplatzanzahl, da der Anschluss der
nachbarlichen Tiefgarage bereits seit 2015 geplant und zwischen beiden
Bauherrenschaften vertraglich vereinbart

4. Wiederherstellung historischer Raumkante

- Quartier geprégt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden
Raumkanten und verschiedenen Traufhéhen

- Bestandsbebauung der Weiften Gasse in Richtung MichealisstraRe tiber
Marbacher Gasse lediglich 2,5-geschossig

- grinderzeitliches Gebaude Weille Gasse 31 als Vorbild fir Neubebauung fiir
mittelalterliches Viertel nicht geeignet, vielmehr ist die friihere Bebauung (zwei
Voligeschosse mit Dach, Abriss um 1999) zugrunde zu legen
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geplante Bauflucht und Gebaudehthe entspricht nicht Charakter des
Andreasviertels, fordert bspw. auch Uberhdhte Geschwindigkeit im
verkehrsberuhigten Bereich sowie widerrechtliches Parken

5. Dimensionierung der Bebauung

geplante Bebauung ist zu massiv, mit erdriickender Wirkung fiir die Gasse und
gegeniberliegende Bebauung

Wohnblockbebauung entspricht nicht Altstadtcharakter mangels Kleinteiligkeit
insgesamt Beeintrachtigung des Ensembles kleinteiliger Bebauung

Aufweitung der Weillen Gasse zur Rechtfertigung einer Gebaudehshe mit 3,5
Geschossen, welche nicht ortstblich ist (Orientierung hat an quartierpragenden
Bestandsgeb&uden zu erfolgen, gegeniiberliegende Hauser Weilke Gasse 11 bis
17 sowie in Weiterfiihrung der Weilen Gasse Richtung MichaelisstraRe, allesamt
2,5-Geschosser)

hohe Bebauung bedeutet Verschlechterung der Lichtverhaltnisse fiir Nachbarn in
der Weillen Gasse, vollstandige Verschattung von Fenstern auf deren Ostseite
(nachteilig betroffener Wohnwert)

Geschossflachenzahl von 1,8 im Vergleich zur sonstigen Bebauung
Gberdimensioniert

fast vollstdndige Bodenversiegelung des Baugrundstiicks (Grundflachenzahl 93 %
mit Keller und TG)

6. Gestaltungskonzept

Materialien wie Klinker (Sockel) nicht ortstypisch fiir Altstadt

- Eingangstiiren aus Aluminium, Faltschiebeldden sowie Hof- und Garagentore in

Blech bzw. Lochblech entsprechen nicht mittelalterlichem Charakter,
vorzugswurdig ist stattdessen die Verwendung von Holz

Kleinteiligkeit wird nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht, vielmehr benétigt es
einzeln stehende Gebaude mit verschiedenen Hohen, verspringenden
Raumkanten, unterschiedliche Dach- und Gaubengestaltung

Flachdacher (Hofbebauung) entsprechen keineswegs der ortstblichen Bebauung
giebelstandige Hauser nicht charakterisierend fir Andreasviertel (im Rahmen des
Wettbewerbs lediglich drei Beispiele benannt, weil mehr nicht vorhanden)

PV-und Solaranlagen sind im mittelaiterlichen Andreasviertel undenkbar

starke Unterdimensionierung der Grinflachen im Hofbereich

7. Nutzungskonzept

urspringliche Wettbewerbsidee, sozialvertrdglichen und preisgiinstigen
Mietwohnraum zu schaffen, wird nicht mehr umgesetzt, daher ist das Argument

+ einer dichten und hohen Bebauung entfallen

Gewerbeeinheit auf Ecke Weilte Gasse/Georgsgasse fehlplatziert, keine
Laufkundschaft zu erwarten, umliegende Gewerbe von Fluktuation stark betroffen
falls dennoch an Gewerbeeinheit festgehalten wird, ist das Risiko eines ,Spétis"
0.4 Nutzungsarten durch die Festlegung der Gewerbeart auszuschlieRen



8._Brandschutz

- nur fuBlaufige Erschliefung des Hofs fir Feuerwehr erscheint nicht ausreichend bei
deratig massiver Hofbebauung

- Vermeidung des Brandiberschlags auf angrenzende Nachbarbebauung muss
eingehend untersucht und ggf. nachgewiesen werden (insbesondere Erreichbarkeit
der bestehenden Hinterhauser)

9. Bauausfihrung

- Zweifel an Standsicherheit Weille Gasse 31 wahrend der Bauphase

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

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

Zusammenfassung;

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

Damit ist insbesondere sichergestellt, dass
- die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt erhalten wird

- die verkehrstechnische Erschliefung tiber die Michaelisstrale als héherrangiger
Stralie erfolgt und somit der verkehrsberuhigte Bereich der Weillen 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.

Mit freundlichen GriRen

- -
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 04
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Kathrin Donath
Weille Gasse 31
99084 Erfurt
mit Schreiben 17.07.2017
vom

Punkt 1: Festsetzung des B-Plan-Gebietes:

Der sddliche Teil der Georgsgasse, beginnend von der MichaelisstraBe 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 Michaelisstrae) 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 prdgen maBgebend 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 stidtebaulichen
Missstand bzgl. der ErschlieBung.

Abwigung
Der Stetllungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

ungsplan gemdR § 12 BauGB das Planungsrecht fiir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierfiir sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentrager ist Eigentiimer
bzw. Verfigungsberechtigter 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 nérdliche
Nachbargrundstiick an der MichaelisstraBe / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kiinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfir be-
darf es eines eigenstdndigen 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 Abwagungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstindi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auferhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur méglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GréRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
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sicht darf die einbezogene Flache grundsatzlich zumindest nicht groRer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Fliache 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.

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

Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur ErschlieRung geschaffen. Die ErschlieRung
des Vorhabens erfolgt iiber die vorhandenen angrenzenden StraRen. Das Grundstiick ist Gber
die WeiRle Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieRung tiber die WeiRe Gasse

Die Zufahrt zur Tiefgarage iiber die Weie Gasse ist nicht nachvollziehbar. Planungsziel des
Wettbewerbs war die Zuwegung iber die Georgsgasse, dies ist auch weiterhin mdglich.
Trotz des romanischem Kellers kann die Zufahrt lber 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 Straenoberflichenpla-
nung vom 20.06.2016, 0S 1277/16).

Unter Beriicksichtigung 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) sollte die ErschlieBung
der Tiefgarage sogar vorrangig liber die MichaelisstraBe als héherrangige Strale erfolgen.
Der verkehrsberuhigte Bereich in der Weien Gasse wird durch die derzeitige Planung fiir
den Durchgangsverkehr weiter gedffnet. DemAnsinnen an eine

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

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

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

Abwédgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

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

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fur die Wohnbebauung Georgsgasse / WeiRe 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 Erschliefung erforderlich.
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Zunachst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepriift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschréankten Rampenlénge die gemiR 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-
héhte Sicherheitsrisiken fir den FuRgéangerverkehr zu erwarten.

Der zu iberwindende 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 verindert 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 tber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

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

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der WeiRen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betrigt die Stra-
Renbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StraBenniveau in der Weien 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 fir den FuRgangerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wahrleistet wird.

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

Die WeiRe Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran &n-
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 MaRnahmen (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 stirksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der EinbahnstraRenregelung in der Weien 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 WeiRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im StraRenraum nicht
Zu erwarten.
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Punkt 3: Tiefgarage (41 Stellplédtze + 15 Stellpldtze Nachbargrundstiick)

Die Tiefgarage ist mit iber 1.000 gm als GroBgarage zu qualifizieren (nicht wie in der B-
Plan-Begrindung als Mittelgarage, 5. 20). Somit wdre diese gemal § 2 ThirGarVO mit ge-
trennten Fahrbahnen fiir Ein- und Ausfahrt sowie einem separatem FuBweg auszustatten.
Das Schallschutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in der WeiBen Gasse ist insoweit fehler-
haft da wegen der Annahme von Asphalt als StraBenbelag von falschen Tatsachen ausge-
gangen wurde. Gemdl der Bestdtigung der Entwurfsplanung des Bau- und Verkehrsaus-
schusses vom 27.10.2016 (Drs. 1277/16) wird die StraBenoberfliche zukinftig mit Pflaster
ausgestattet, welches deutlich mehrAbrollgerdusche verursacht.

AuBerdem ist wegen der Anschlussplanung (Erweiterung der Tiefgarage zum Nachbargrund-
stiick mit ca. 440 qm 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 Beschrinkung der Stellplatzanzahl.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

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

Bauaufsichtsbehérde wegen ihrer Grundfliache formalrechtlich als GroRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlieRlichen Nutzung als ,Wohnanliegergarage” und der damit einherge-
henden vergleichsweise geringen Nutzungsfrequenz wurden entsprechende bauordnungs-
rechtliche Anforderungen, die denen einer Mittelgarage entsprechen, als genehmigungsfihig
in Aussicht gestelit.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehtrde abgestimmt worden:
eine naturliche Be- und Entliuftung,
. 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 fiir den 6ffentlichen Stralenraum dar.

Der Einwand beziglich der angenommenen StraRenoberfliache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwadrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Die immissionsschutzrechtlich giinstigere Variante Aus stadtge-
stalterischen Griinden ist zukiinftig eine Ausfilhrung in einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis ergédnzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fiir den B-Plan ALT640 un-
ter Beriicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StraBenober-
beldge im Bereich der Weien Gasse keine Erhéhung der Beurteilungspegel fiir 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 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-
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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 grundsitz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

GemdR 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 kinftiges Bauvorhaben einschlieBlich der Tiefgarage mit 15 Stellpliatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflr bedarf es eines eigenstdndigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Flir den VB-Plan sind ausschlieBlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fur das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4: Dimensionierun r Bebauung und Nutzungskonz

Die geplante Bebauung ist zu massiv, mit erdriickender Wirkung fiir die Gassen und die
gegendberliegenden Héuser. 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 urspringliche Grundstruktur der Gassen aufzeigen. Die urspriinglichen Héuser in
der Weiterfiihrung der Weien Gasse lber Georgsgasse Richtung MichaelisstraBe waren 2
bis 2, 5-geschossig.

Eine Autweitung der Weien Gasse zur Rechtfertigung einer Gebiudehdhe mit 3,5 Geschos-
sen, welche nicht ortsiiblich ist (Orientierung hat an quartierprigenden Bestandsgebduden
zu erfolgen, gegeniiberliegende Héauser Weile Gasse 11bis 17 sowie in Weiterfihrung der
Weilen Gasse Richtung Michaelisstralle, allesamt 2,5- Geschosse), widerspricht der Ur-
spriinglichkeit des Andreasviertels.

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

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flichen 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, Augustinerstrae /
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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grolle 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 Altstadtgefiige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groBerer zusammengehdériger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
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 geprigten 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 (stidte-)
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 Hofhaus
la und der dazugehdrigen Dachterrasse im Baufeld 7 auf einem 3- geschossigen Gebdude
eine Bauhohe von 202,50 GNHN aufweist und die Attikahéhe der umlaufenden Briistung
202,95 iNHN betrigt.

Die Attikahdhe des Grundstiickes Weille Gasse 31 betrigt 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 Weien
Gase 31 lag. Dieser 2- geschossige Bau wurde im Jahr 2000 leider abgerissen. Der Innenhof
war von Scheunen undAnbauten geprdgt, was noch viele Zeitzeugen bestitigen kénnen.
Das Baufeld 7 sollte zum Wohlwollen aller Beteiligten daher allenfalls 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 mdchte
sicher kein neuer Eigentimer oder auch Mieter dieser Immobilie seinem Nachbarn Ein-
blick in seinePrivatsphdregewdhren.
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Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Der Vorhabentrager hat gemaR § 34 BauGB grundsatzlich das Recht im Bereich einer Grenzbe-

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

In einer gewachsenen innenstadtischen Situation ist eine gewisse Enge und N&he 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 ermoglichen. Ein VerstoR gegen das Gebot der
Rucksichtnahme ist nicht ersichtlich.
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Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 ,,Wohnen an der
Georgsgasse* - Billigung Entwurf und 6ffentliche Auslegung

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Sichtung der umfangreichen Beschreibung zum Bebauungsplan ALT640 geman
Stadtratsbeschluss 2661/16 vom 11.05.2016 ergeben sich Unklarheiten, fehlerhafte
Angaben und nicht begriindete Aussagen.

Dem Bebauungsplan ist in der vorgeschlagenen Form in folgenden Punkten zu
widersprechen:

- in Bezug auf die Festlegung des zu beplanten Gebietes

- in Bezug auf die Verkehrsplanung, Einfahrt Tiefgarage

- in Bezug auf die Gestaltung innerhalb des Sanierungsgebietes Andreasviertel
- in Bezug auf die Dimensionierung der Bebauung und des Nutzungskonzepts

- in Bezug auf die Bebauung insbesondere im Innenhofbereich

Grundsétzlich begriifle ich eine Neubebauung des Bereiches Georgsgasse/Weille Gasse.
Allerdings erachte ich als erforderlich, dass die Pflege und Weiterfiihrung unseres
historischen Erbes in der Erfurter Altstadt insbesondere dem Andreasviertel fiir dringend
geboten anzusehen ist.

Als gebiirtige Erfurterin und seit 2000 wohnhaft und selbst Miteigentiimerin in der Weifen
Gasse 31 bitte ich Sie die folgenden Punkte zu Gberdenken und die Bauplanung
entsprechend anzupassen.

1. Festsetzung des B-Plan-Gebietes:

Der stdliche Teil der Georgsgasse, beginnend von der Michaelisstrale gegeniiber
dem Georgskirchturm wurde nicht mit einbezogen. Im zeitlichen und baulichen
Zusammenhang wird die Errichtung der Gebaude auf dem Flurstiick 80/7 (B-Plan-
Gebiet) sowie den Flurstiicken 69,68,134 (entlang der Georgsgasse zur



Michaelisstralie) unter Zusammenschluss der Tiefgaragen geplant.

Diese Einzelbaumalnahmen sind grundsatzlich ein Bauvorhaben, daher ist ein
gemeinsamer B-Plan erforderlich. Die Flurstiicke 69, 68 und 134 pragen
mafigebend 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 schaffen stadtebaulichen Missstand bzg|. der
ErschlieRung.

. Verkehrstechnische ErschlieRung uber die Weille Gasse

Die Zufahrt zur Tiefgarage lber die WeilRe Gasse ist nicht nachvollziehbar.
Planungsziel des Wettbewerbs war die Zuwegung lber die Georgsgasse, dies ist
auch weiterhin moglich. Trotz des romanischem Kellers kann die Zufahrt Uiber die
Georgsgasse erfolgen (z.B. langs entlang des denkmalgeschiitzten Kellers oder mit
abbiegender Rampe entsprechend des Beschlusses des Bau- und
Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 zur StraBenoberflachenplanung vom
20.06.2016, DS 1277/16).

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 Bautrager sowie unter Zusammenschluss der
Tiefgaragen) sollte die ErschlieBung der Tiefgarage sogar vorrangig Gber die
Michaelisstralle als héherrangige Strale erfolgen.

Der verkehrsberuhigte Bereich in der Weillen Gasse wird durch die derzeitige
Planung fur den Durchgangsverkehr weiter getffnet. Dem Ansinnen an eine
~opielstralle” mit tatsdchlich auf der Strale spielenden Kindern wird die Planung
der Zufahrt nicht gerecht.

Ein zusatzliches Verkehrsaufkommen mit L&rm- und Staubbelastung in der Weilen
Gasse ist zu erwarten. Die WeiRe Gasse dient schon heute als wesentliche
Ausfahrtstralle aus dem Andreasviertel.

Die einspurige Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage fiihrt zur Bildung von Warteschlagen in
der Weilten Gasse. Eine einspurige Ein-/Ausfahrt ist geméaR der ThirGarvO
ohnehin nicht zulassig (s. Punkt 3)

. Tiefgarage (41 Stellplatze + 15 Stellpldtze Nachbargrundstiick)

Die Tiefgarage ist mit Giber 1.000 gm als GrofRRgarage zu qualifizieren (nicht wie in
der B-Plan-Begriindung als Mittelgarage, S. 20). Somit ware diese gemal § 2
TharGarVO mit getrennten Fahrbahnen fiir Ein- und Ausfahrt sowie einem
separatem FuBweg auszustatten.

Das Schallschutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in der WeilRen Gasse ist in
soweit fehlerhaft da wegen der Annahme von Asphalt als Strallenbelag von
falschen Tatsachen ausgegangen wurde. GemaR der Bestatigung der
Entwurfsplanung des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 (Drs.
1277/16) wird die StralRenoberflache zukiinftig mit Pflaster ausgestattet, welches
deutlich mehr Abrollgerausche verursacht.

Aulierdem ist wegen der Anschlussplanung (Erweiterung der Tiefgarage zum
Nachbargrundstiick mit ca. 440 gm und weiteren 15 Stellplatzen, 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 erfolgte eine T4duschung iiber die
Beschrankung der Stellplatzanzahl.

. Dimensionierung der Bebauung und Nutzungskonzept

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

Bekannter Weise ist die Kleinteiligkeit und auch die raumliche Enge der Gassen
das Wesensmerkmal des Andreasviertels. Hierzu gibt es eine Menge an Bild- und
Videomaterial die diese urspriingliche Grundstruktur der Gassen aufzeigen. Die
urspringlichen Hauser in der Weiterfiihrung der Weien Gasse (iber Georgsgasse
Richtung MichaelisstralRe waren 2 bis 2,5-geschossig.

Eine Aufweitung der Weillen Gasse zur Rechtfertigung einer Gebaudehdhe mit 3,5
Geschossen, welche nicht ortsiblich ist (Orientierung hat an quartierpragenden
Bestandsgeb&uden zu erfolgen, gegeniiberliegende Hauser Weille Gasse 11 bis 17
sowie in Weiterfihrung der Weillen Gasse Richtung Michaelisstrale, allesamt 2,5-
Geschosser), widerspricht der Urspriinglichkeit des Andreasviertels.

Die urspriingliche Wettbewerbsidee sozialvertraglichen und preisgiinstigen
Mietwohnraum zu schaffen wird nun nicht mehr umgesetzt. Daher ist das Argument
einer dichten und hohen Bebauung entfalien.

. Bebauung Innenhofbereich

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

Die Bebauung erfolgt bis an das Bestandsgrundstiick WeilRe Gasse 31/32. Hier
muss beachtet werden, dass die im unmittelbar benachbarten Bereich geplante
Bebauung mit Hofhaus 1a und der dazugehérigen Dachterrasse im Baufeld 7 auf
einem 3- geschossigen Gebaude eine Bauhéhe von 202,50 GNHN aufweist und die
Attikahohe der umlaufenden Briistung 202,95 GNHN betragt.

Die Attikah6he des Grundstiickes Weille Gasse 31 betréagt 4,10 GNHN und ist
ebenfalls eine umlaufende Briistung einer Dachterrasse.

Ohne hier ein groRer Rechenkinstler 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 WeilRen Gase 31 lag. Dieser 2- geschossige Bau wurde im Jahr
2000 leider abgerissen. Der Innenhof war von Scheunen und Anbauten geprégt,
was noch viele Zeitzeugen bestatigen kénnen.

Das Baufeld 7 solite zum Wohlwollen aller Beteiligten daher allenfalls als begriinte
Dachflache ausgewiesen werden.



Dies dirfte auch im Interesse der neuen Eigentiimer der betreffenden Wohneinheit
im Hofhaus 1a liegen. Bei einer so hochpreisigen Immobilie méchte sicher kein
neuer Eigentlimer oder auch Mieter dieser Immobilie seinem Nachbarn Einblick in
seine Privatsphare gewahren.

Soliten Sie Fragen zu meinen Ausfiihrungen haben, kénnen Sie mich gern unter den
folgenden Nummern telefonisch kontaktieren: dienstlich (9 — 18 Uhr) 0361 / 22 36 121
oder mobil 0176/ 8301 2848.

Freundliche Grile
Kathrin Donath

Yo Nluz=
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 5
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Martina und Volkmar Schlisio
Weilke Gasse 6
99084 Erfurt
mit Schreiben 19.07.2017
vom
Punkt 1:

Dije 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 Grundstick 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 MichaelisstraBe gewéhrleistet wird.

Abwaidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

ungsplan gemaR § 12 BauGB das Planungsrecht fiir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierfir sind weitere Voraussetzungen zu erfillen; der Vorhabentrager ist Eigentiimer
bzw. Verfligungsberechtigter Giber 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 nérdliche
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 Abwagungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstdndi-
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 gréRer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Flache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Ergdnzung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fiihrt.
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Der Vorhabentrager ist nicht Eigentimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt iiber die o.g.
Grundstiicke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundstiicke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wiirde.

Die Gewdhrleistung 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 dber 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 Stellplédtzen recht
grole Tiefgarage, die einen Zugang zur Michaelisstralle hat, sollte sinnvollerweise auch
uber die MichaelisstralBe als SammelstralBe erschlossen werden. Eine ErschlieBung iiber
die Weie Gasse (verkehrsberuhigter Bereich) zieht unnétig Verkehr in das Wohnviertel
hinein.

Selbst wenn beide MaBnahmen nicht zusammen betrachtet werden kénnten, ist die
Zufahrt zur Tiefgarage der GSW nicht liber die Weie Gasse zu fihren. Vor dem Fund des
romanischen Kellers wurde schon die Zufahrt liber 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 Michaelisstrale noch es verkehrlich an diese angebunden.

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

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / WeiRe Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zunichst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
filhrte 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 ErschlieRung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepriift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlinge die gemiR 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-
héhte Sicherheitsrisiken fiir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu uberwindende Héhenunterschied 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 verdndert werden. Zudem
ergibt sich die Héhenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Prdmissen:
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- 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 Beriicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausriistung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der WeiRen 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 urspringlichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StraBenniveau in der WeiBen 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 Weiken Gasse ge-
wahrleistet wird.

Aus den vorgenannten Griinden wurde nach Wiirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der WeiBen 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 in-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zdhlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
malen wie die derzeitigen Anwohner

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

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betrdagt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am stirksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der EinbahnstraRenregelung in der WeiRen Gasse verteilt
sich das zusdtzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den &stlichen Abschnitt der WeiRen 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 beriicksichtigt. 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 fiir Neubauten heutzutage Gfters verwendet wird. Seine Verwendung im kleinteilig
historischen Umfeld des Andreasviertels schafft aber eine villig untypische Abgrenzung
zur umliegenden Bebauung. Deshalb ist sie aus unserer Sicht abzulehnen.

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

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flichen 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 GebdudegréRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
groe 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 Qualititen 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 zusammengehériger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukarper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepriagten 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 (stidte-)
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 straRenseitig 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. Faltldden
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzladen farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fir 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
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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, Eingangstii-
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
wiirden, werden nicht gesehen.

Punkt 4:

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

Dies wird von uns grundsdtzlich begriit. Allerdings sind MaBnahmen erforderlich, um zu
verhindern, dass der verbreiterte Querschnitt durch ruhenden Verkehr missbraucht wird.
Eine Méblierung des StraBenraumes durch die Anwohner, wie in der Biirgerversammlung
zur StraBengestaltung der WeiBen Gasse diskutiert, wdre dabei eine denkbare Lésung. Dies
muss aber im Bebauungsplan sichergestellt werden.

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

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

rcksichtigung des Punktes im Vollzug der Satzung entgegenstehen. Fir eine entsprechende
Regelung in einem Bebauungsplan auf einer 6ffentlichen Verkehrsflache gibt es keine Rechts-
grundlage. Verkehrsregelnde und -beruhigende MaRnahmen kénnen - soweit erforderlich- im
Planvollzug verwirklicht werden.
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Einwendung gegen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640

Sehr geehrte Damen und Herren,
zum vorgelegten Bebauungsplan méchten wir folgende Einwendungen einbringen:

Die Bauliicke in der Georgsgasse umfasst das Gebiet des vorgelegten Bebauungsplanes
(Vorhabentriger GSW), das Grundstiick Ecke Georgsgasse-Michaelisstr. (Flurstiicke 68, 69,
134) sowie das Grundstiick Pergamentergasse 18. Dies wurde z.B. in der ,,Untersuchung zu
alternativen Erschliefungskonzepten des Andreasviertels®, Karte 06 so dargestellt.

Da das Grundstiick Ecke MichaelisstraBle in einem Zuge mit dem Vorhaben GSW errichtet
werden soll, steht fiir uns die Frage, warum dieses Grundstiick nicht in den Bebauungsplan
einbezogen wurde. Im Zuge einer Gesamtentwicklung des Andreasviertels ist diese Brache als
Einheit zu betrachten. So stellt sich uns z.B. die Frage, wie die archéologische Untersuchung
des Grundstiicks Ecke Michaelisstrafie gewihrleistet wird.

Im ALT640 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 Stellpléitzen recht grof3e
Tiefgarage, die einen Zugang zur Michaelisstrale hat, sollte sinnvollerweise auch iiber die
Michaelisstrafle als Sammelstrale erschlossen werden. Eine ErschlieBung iiber die Weille
Gasse (verkehrsberuhigter Bereich) zieht unnétig Verkehr in das Wohnviertel hinein.

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

Die vorgeschlagene Fassadengestaltung betont viel zu sehr den Block-Charakter der
Bebauung. Die quartierstypische Kleinteiligkeit wird dadurch nicht berticksichtigt. Einzig die
Ansicht WeiBle Gasse (BF5, BF6) zeigt eine deutliche Unterteilung im rechten Bereich. Eine
solche Aufgliederung sollte fiir den gesamten Baukérper vorgesehen werden.



Eine Ausbildung der Dachkanten ohne Dachiiberstand ist ein gestalterisches Element, welches
fiir Neubauten heutzutage 6fters verwendet wird. Seine Verwendung im kleinteilig
historischen Umfeld des Andreasviertels schafft aber eine vollig untypische Abgrenzung zur
umliegenden Bebauung. Deshalb ist sie aus unserer Sicht abzulehnen.

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

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

Dies wird von uns grundsitzlich begriiBt. Allerdings sind MaBnahmen erforderlich, um zu
verhindern, dass der verbreiterte Querschnitt durch ruhenden Verkehr missbraucht wird. Eine
Moblierung des StraBenraumes durch die Anwohner, wie in der Biirgerversammlung zur
StraBengestaltung der WeiBen Gasse diskutiert, wire dabei eine denkbare Lésung. Dies muss
aber im Bebauungsplan sichergestellt werden.

Mit freundlichen Griilen

b o ot %0

Martina und Volkmar Schlisio
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 06
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Katharina und Martin Schroter
WeiRe Gasse 7
99084 Erfurt
mit Schreiben 20.07.2017
vom

Punkt 1: Verkehrstechnische ErschlieRung {iber WeiRe Gasse

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

- unter Beriicksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets mit Einschluss

der Flursticke 69, 68, 134 (wegen Bebauung im Zusammenhang, von selben Archi-
tekten und gleichern Bautriger sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen)
folgt die vorrangige ErschlieBung der Tiefgarage tiber MichaelisstraBe als héherran-
gige Strale.
Planungsziel des Wettbewerbs war Zuwegung Lliber Georgsgasse, dies ist auch wei-
terhin 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 102016 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 MichaelisstraRe noch es verkehrlich an diese angebunden.

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

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / WeiRe 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-
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 ErschlieBung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepriift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlinge die geméaR 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-
héhte Sicherheitsrisiken fur den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu tUberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das StraBenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhauser nicht wesentlich verindert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:
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- Bauteildimensionen fir Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

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

- lichte Mindesthdhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Beriicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebadudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der Weien Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betrigt die Stra-
Renbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das Straenniveau 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 MaR an Sicherheit fir den FuRgangerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wahrleistet wird.

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

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

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische MaRnahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich®) nach wie vor gewahrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fiir
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 stirksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der EinbahnstraRenregelung in der Weiken Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den &stlichen Abschnitt der WeiRen 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.

Punkt 2: Tiefgarage (41 Stellpldtze + 15 Stellpldtze Nachbargrundstiick}

- Tiefgarage mit idber 1.000 gm als Grogarage zu qualifizieren (nicht wie in B-Plan- Be-
grindung als Mittelgarage, 5. 20) . damit gemdl § 2 ThirGarVO mit getrennten Fahr-
bahnen fir Ein- und Ausfahrt sowie separatem FuBweg auszustatten

- Schallschutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in Weiler Gasse fehlerhaft

- wegen Annahme von Asphalt als StraBenbelag, gemdl Bestitigung der Entwurfspla-
nung des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 (OS 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 (5. 22 Vorhabenbegriindung)

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

- Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender Fahrzeuge blieben
unberticksichtigt

- Tduschung lber Beschrinkung 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 beziiglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustdndigen

Bauaufsichtsbehérde 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 genehmigungsfihig
in Aussicht gestellt.

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehérde 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 Beeintrdchtigung fiir den 6ffentlichen StraRenraum dar.

Der Einwand beziiglich der angenommenen StraRenoberfliche wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwadrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zuklnftig eine Ausfilhrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis ergédnzt:

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 StraRenober-
beldge im Bereich der Weien Gasse keine Erh6hung 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 LarmschutzmaRBnahmen erfordertich.

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 Erh6hungen 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 grundsitz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

GemdR 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 Méglichkeit
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bei einem lichten StraBenraumprofil von iiber 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-
miert. Hierfir bedarf es eines eigenstdndigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fir den VB-Plan sind ausschlieRlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fuir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 3: Wiederherstellung historischer Raumkante

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

- Bestandsbebauung der Weien Gasse in Richtung Michealisstralle iber Marbacher Gas-
selediglich2,5-geschossig

- grinderzeitliches Gebdude Weie 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 Gebdudehohe entspricht nicht Charakter des Andreasviertels.
férdert bspw. auch dberhbhte Geschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich sowie
widerrechtliches Parken

Abwiagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

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

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

Die Vielfdltigkeit der Gebdude unterschiedlicher Stile, Nutzungen und Qualititen 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 begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groBerer zusammengehériger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukérper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepriagten 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 (stidte-)
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 4: Dimensionierung der Bebauung
- geplante Bebauung ist zu massiv, mit erdriickender Wirkung fir die Gasse und gegen-

lberliegende Bebauung

- Wohnblockbebauung entspricht nicht Altstadtcharakter mangels Kleinteiligkeit

- Insgesamt Beeintrdchtigung des Ensembles kleinteiliger Bebauung

- Aufweitung der Weien Gasse zur Rechtfertigung einer Gebdudehéhe mit 3.5 Geschos-
sen, welche nicht ortsiiblich ist (Orientierung hat an quartierpragenden Bestandsge-
bauden zu erfolgen, gegeniiberliegende Hauser Weile Gasse 11 bis 17 sowie in Weiter-
flihrung der Weien Gasse Richtung MichaelisstraBe, allesamt 2,5-Geschosser)

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

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

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

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfithrung der Begriindung zum Punkt3 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-
sdtzlichen 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 WeiRe Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stadtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der WeiRen Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der StraBenraum erheblich aufgeweitet und die gegenlberliegende neue
Wohnbebauung iiberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frithen 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 Bestandswohngebidude in der WeiRen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfaltige 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 MaRes der baulichen Nutzung dirfen nach § 17 Abs. 1 BauNVO die
dort aufgefiihrten Obergrenzen nur nach Mafgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2
BauNVO Ulberschritten 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 angekniipft werden.

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

Eine Beeintrdchtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse wird durch folgende Umstdnde/ MaBnahmen vermieden:

Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohn- und Arbeitsrdaume
bleibt aufgrund der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

Ein gewisser ausgleichender Umstand fiir die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flichenmaRige und rdumliche Beschrankung der Zulassigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegrinungsmaRnahmen auf den nicht Giberbau-
ten Grundstiicksflachen zu sehen.

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

gende Umstande/ MalBnahmen 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 AuBenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 5: Gestaltungskonzept

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

Starke Unterdimensionierung der Griinfldchen im Hofbereich

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

Einwendungen sind bei der Uberarbeitung der Planung zu berticksichtigen

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

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 06
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von Katharina und Martin Schroter

Weille Gasse 7
99084 Erfurt

mit Schreiben 20.07.2017
vom

Punkt 1: Verkehrstechnische ErschlieRung liber WeiRe Gasse

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

- unter Berticksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets mit Einschluss
der Flurstiicke 69, 68, 134 (wegen Bebauung im Zusammenhang, von selben Archi-
tekten und gleichem Bautriger sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen)
folgt die vorrangige ErschlieBung der Tiefgarage lber Michaelisstralle als hoherran-
gige StralSe.

- Planungsziel des Wettbewerbs war Zuwegung iber Georgsgasse, dies ist auch wei-
terhin mdglich: 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, 0S 1277/16)

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

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

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / WeiRe Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zunachst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
fihrte 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 ErschlieRung erforderlich.

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

Zudem waren die Platzverhaltnisse fiir 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-
héhte Sicherheitsrisiken fiir den FuBgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Héhenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Benniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das StraRenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhiuser nicht wesentlich verindert werden. Zudem
ergibt sich die Héhenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:
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- Bauteildimensionen fiir Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

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

« lichte Mindesthéhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Bericksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der WeiRen 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 urspringlichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das Stralenniveau in der Weien 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 FuRgédngerverkehr in der Weien Gasse ge-
wahrleistet wird.

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

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

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische MaRnahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewdhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fiir
alte 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 stirksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstralenregelung in der WeiRen 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 WeiRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt.

Punkt 2: Tiefgarage (41 Stellpldtze + 15 Stellpldtze Nachbargrundstiick

- Tiefgarage mit dber 1.000 gm als GroBgarage zu qualifizieren (nicht wie in B-Plan- Be-
grindung als Mittelgarage, S. 20) . damit gemdl § 2 ThirGarVO mit getrennten Fahr-
bahnen fiir Ein- und Ausfahrt sowije separatem FuBweg auszustatten

- Schallschutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in Weier Gasse fehlerhaft

- wegen Annahme von Asphalt als Strafenbelag, gemiB Bestitigung der Entwurfspla-
nung des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 (0S 1277/16) aber zukiinftig
Pflaster, welches deutlich mehr Abroligeriusche 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 fassadenbindigen blickdichten
Toren auszubilden” sind (5. 22 Vorhabenbegrindung)

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

- Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender Fahrzeuge blieben
unberticksichtigt

- Tduschung lber Beschrinkung 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 beziglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zusténdigen

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

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehérde abgestimmt worden:
. eine natdrliche 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 StraRenraum dar.

Der Einwand beziiglich der angenommenen StraBenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwartige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukiinftig eine Ausfiihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis ergénzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fiir den B-Plan ALT640 un-
ter Beriicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StraBenober-
beldage im Bereich der Weien Gasse keine Erhéhung der Beurteilungspegel fir die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Giltigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaRnahmen 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 Erhhungen 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 grundsétz-
lich entsprochen werden. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

GemdR Bayrischer Parkplatzlarmstudie wird von einer Bewegungshiufigkeit 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 grundsitzliche Méglichkeit
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bei einem lichten Straenraumprofil 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. Hierfur 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 3: Wiederherstellung historischer Raumkante

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

- Bestandsbebauung der Weien Gasse in Richtung Michealisstrale tiber Marbacher Gas-
selediglich 2,5-geschossig

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

- geplante Bauflucht und Gebdudehihe entspricht nicht Charakter des Andreasviertels.
férdert bspw. auch dberhbhte Geschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich sowie
widerrechtliches Parken

Abwaégung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flichen 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 GebiudegréRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhiusern, findet man auch
groRe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steildichern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.

Die Vielfaltigkeit der Gebdude unterschiedlicher Stile, Nutzungen und Qualititen 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 begriindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehériger 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 Baukérper 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-
tionalitat und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stidte-)
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 stddtebaulich-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 Beeintrichtigung des Ensembles kleinteiliger Bebauung

- Aufweitung der Weien Gasse zur Rechtfertigung einer Gebiudehdhe mit 3.5 Geschos-
sen, welche nicht ortsiiblich ist (Orientierung hat an quartierpragenden Bestandsge-
bauden zu erfolgen, gegenliiberliegende Héauser Weille Gasse 11 bis 17 sowie in Weiter-
fihrung der Weien Gasse Richtung Michaelisstrale, allesamt 2,5-Geschosser)

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

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

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

Abwaégung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfiihrung der Begriindung zum Punkt3 wird verwiesen.

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 WeiRen Gasse bis zur Georgs-
gasse wieder her und orientiert sich dabei an der Bestandsbebauung in der Georgsgasse und
an der Nachbarbebauung WeiBe Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stadtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weien Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der Stralenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniiberliegende neue
Wohnbebauung iiberwiegend 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 Hausgarten und Hoffassaden der Bestandswohngebaude in der WeiRen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfaltige MaBnahmen zum Bodenaufbau
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und zur Begrunung 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 aufgefihrten Obergrenzen nur nach MaRgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2
BauNVO uberschritten werden.

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

1.

Stddtebauliche 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 héhere bauliche Dichte der Altstadt,
insbesondere des unmittelbaren Umfeldes angeknupft werden.

Das Potential einer tberdurchschnittlich guten OPNV-ErschlieRung soll durch Nutzungs-
konzentration im Innenstadtbereich ausgeschopft werden.

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

hdltnisse wird durch folgende Umstande/ MaBnahmen vermieden:

Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohn- und Arbeitsraume
bleibt aufgrund der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

Ein gewisser ausgleichender Umstand fiir die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flichenmaRige und rdumliche Beschréankung der Zulédssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegriinungsmaRnahmen auf den nicht Giberbau-
ten Grundsticksflachen zu sehen.

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

gende Umstande/ MaRnahmen 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 AuRenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 5: Gestaltungskonzept

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

starke Unterdimensionierung der Griinfldchen im Hofbereich

vorrangige Planungsziele waren das Widerherstellen der historischen Gassenansicht
in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur mit einer
addquaten Zufahrt dber die Michaelisstralle 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 Weiengasse nicht
wesentlich einschrankt.

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

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

Die Festsetzung, am Bauvorhaben straRBenseitig 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. Faltliden
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzldden 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. Eingangstiiren 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 Fensterladen, Eingangstii-
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
wiirden, werden nicht gesehen.

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

Es sind ausschlieRlich Sonnenkollektoren fiir die Warmwassererzeugung vorgesehen, jedoch
keine Photovoltaikanlagen. Diese Kollektoren werden nur auf den Flachdichern 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 vollstdandig tberbaute 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 MaRnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 6: Nutzungskonzept
urspriingliche Wettbewerbsidee, sozialvertriglichen und preisginstigen Mietwohn-
raum zu schaffen, wird nicht mehr umgesetzt, daher ist das Argument einer dichten
und hohen Bebauung entfallen

- Gewerbeeinheit auf Ecke Weie 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 ,Spétis’ 0.4.
Nutzungsarten durch die Festlegung der Gewerbeart auszuschlieSen

Abwidgung
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 Ausfiihrung der Begriindung zum Punkt5 wird verwiesen. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht als Gebietsfestsetzung ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) vor. Danach sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speise-
wirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig. Allerdings soll die geplan-
te Gewerbeeinheit lediglich iiber 56 m? Nutzfliche und einen kleinen Kiichen- und Sani-
tartrakt verfiigen, so dass die daraus resultierenden Nutzungsoptionen stark eingeschrankt
sind.

Punkt 7: Brandschutz

- nur fuBBldufige ErschlieBung des Hofs fir Feuerwehr erscheint nicht ausreichend bei
derartigmassiver Hofbebauung

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

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

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

miertes 6rtliches Fachplanungsbiiro erstellt und mit der Feuerwehr und der Bauaufsicht vor-
abgestimmt.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endglltige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht gepriift und genehmigt.

Punkt 8: Bauausfilhrung
- Zweifel an Standsicherheit Weie Gasse 31 wéhrend der Bauphase

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

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

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Stadtebaulich ist eine Grenzbebauung gewiinscht und technisch méglich.
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Ungeachtet dessen ist mit den benachbarten Bestandsgebauden riicksichtsvoll und sorgsam
umzugehen und es werden diesbeziiglich die notwendigen SicherungsmaRnahmen veran-
lasst. Der Vorhabentrdger ldsst derzeit fir alle angrenzenden Gebaude 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 Nachbargebiude zu schiitzen
und etwaige Bauschdden 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 flichenmaRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der
Ecke Weille Gasse / Georgsgasse.

Auf dem Grundstiick soll eine Tiefgarage errichtet werden, die der Abdeckung des eigenen
Bedarfes an notwendigen Stellpldtzen dient. In einem allgemeinen Wohngebiet sind Stell-
platze und Garagen nach § 12 Abs. 2 BauNVO fir den durch die zugelassene Nutzung verur-
sachten Bedarf zuldssig. Die geplante Tiefgarage ist nicht iberdimensioniert und verletzt
nicht das Gebot der Ricksichtnahme. (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 Fliache handelt es sich um eine hocherschlossene innerstidti-
sche Brachflache mit deren Neubebauung jederzeit zu rechnen war.

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

e Die zu erwartende Erhéhung 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 EinbahnstraRenregelung in der
Weilen Gasse verteilt sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3
bis 4 Zufahrten (max. 2 Zufahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der WeiRen 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, wiirde sich das
zusatzliche Verkehrsaufkommen - vorhabenbedingter Quell- und Zielverkehr - nicht
verandern. Es wird lediglich das MaR der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der WeiRen 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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Erfurt, 20.07.2017
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ALT640 ,,Wohnen an der Georgsgasse”

Sehr geehrte Damen und Herren,
ich nehme hiermit Stellung zum vorgenannten Bebauungsplanung und méchte fol-
gende Punkte zu Bedenken geben.

Verkehrstechnische ErschlieBung tiber WeiRe Gasse
-Weilte Gasse -eine verkehrsberuhigte Strale als Zufahrt fur die Tiefgarage mit
41(+15) Stellplatzen nicht tolerabel.
-Unter Berlicksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets mit Ein-
schluss der Flursticke 69, 68, 134 (wegen Bebauung im Zusammenhang, von sel-
ben Architekten und gleichem Bautrager sowie unter Zusammenschluss der Tiefga-
ragen) die vorrangige ErschlieBung der Tiefgarage tiber MichaelisstraRe als héher-
rangige Stral3e
Planungsziel des Wettbewerbs war Zuwegung tiber Georgsgasse, dies ist trotz ro-
manischen Kellers méglich. (z.B. mit abbiegender Rampe entsprechend des Be-
schlusses des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 zur StraRenober-
flachenplanung vom 20.06.2016, DS 1277/16)

Tiefgarage (41 Stellpldtze + 15 Stellplatze Nachbargrundstiick)

- Tiefgarage mit ber 1.000 gm als GroRRgarage zu qualifizieren (nicht wie in B-Plan-
Begriindung als Mittelgarage, S. 20) , damit gemaf § 2 ThirGarVO mit getrennten
Fahrbahnen fiir Ein- und Ausfahrt sowie separatem FuRweg auszustatten

- Schallschutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in Weier Gasse fehlerhaft

- wegen Annahme von Asphalt als Stralenbelag, gemaR Bestatigung der Ent-
wurfsplanung des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 (DS
1277/16) aber zukinftig Pflaster, welches deutlich mehr Abroligerausche ver-
ursacht

- bei Berechnung der Schallleistung des Garagentors wird von einem mindes-
tens 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 Vorhabenbe-
griindung)

- wegen Anschlussplanung (Erweiterung der Tiefgarage zum Nachbargrund-
stiick mit ca. 440 gm und weiteren 15 Stellplatzen, Anlage 5 Schallimmissi-
onsprognose) Hochstzahl der Fahrzeuge unrichtig

- Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender Fahrzeuge
blieben unberlicksichtigt




- Tauschung tuber Beschrankung der Stellplatzanzahl, da der Anschluss der nachbar-
lichen Tiefgarage bereits seit 2015 geplant und zwischen beiden Bauherrenschaf-
ten vertraglich vereinbart

Wiederherstellung historischer Raumkante

- Quartier gepréagt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden
Raumkanten und verschiedenen Traufhéhen

- Bestandsbebauung der Weilen Gasse in Richtung MichealisstraRe iiber Marba-
cher Gasse lediglich 2,5-geschossig

- grinderzeitliches Gebaude Weifle Gasse 31 als Vorbild fur Neubebauung fiir mit-
telalterliches Viertel nicht geeignet, vielmehr ist die frihere Bebauung (zwei Volige-
schosse mit Dach, Abriss um 1999) zugrunde zu legen

- geplante Bauflucht und Geb&audehdhe entspricht nicht Charakter des Andreasvier-
tels,

Dimensionierung der Bebauung

- geplante Bebauung ist zu massiv, mit erdrtickender Wirkung fiir die Gasse und
gegniiberliegende Bebauung

- Wohnblockbebauung entspricht nicht Altstadtcharakter mangels Kleinteiligkeit

- insgesamt Beeintréchtigung des Ensembles kleinteiliger Bebauung

- Aufweitung der WeiRRen Gasse zur Rechtfertigung einer Gebiudehéhe mit 3,5 Ge-
schossen, welche nicht ortsiiblich ist (Orientierung hat an quartierpragenden Be-
standsgebauden zu erfolgen, gegeniberliegende Hauser Weilke Gasse 11 bis 17
sowie in Weiterfuhrung der WeiRen Gasse Richtung Michaelisstrale, allesamt 2,5-
Geschosser)

- hohe Bebauung bedeutet Verschlechterung der Lichtverhaltnisse fiir Nachbarn in
der Weillen Gasse, vollstandige Verschattung von Fenstern auf deren Ostseite
(nachteilig betroffener Wohnwert)

- fast vollstdndige Bodenversiegelung des Baugrundstiicks (Grundflachenzahl 93 %
mit Keller und TG)

Gestaltungskonzept
- Kleinteiligkeit wird nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht, vielmehr benétigt es

einzeln stehende Geb&ude mit verschiedenen Hohen, verspringenden Raumkan-
ten, unterschiedliche Dach- und Gaubengestaltung
- starke Unterdimensionierung der Grinflachen im Hofbereich

- vorrangige Planungsziele waren das Wiederherstellen der historischen Gassenan-
sicht in Bezug auf Raumkanten, Voligeschosse der Bebauung und Gassenstruktur
mit einer adaquaten Zufahrt Giber die MichaelisstraRe bzw. Georgsgasse

- Einwendungen sind bei der Uberarbeitung der Planung zu beriicksichtigen

- es wird erwartet, dass die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt sicher-
gestelit wird und die geplante Tiefgarage den verkehrsberuhigten Bereich der Wei-
Ren Gasse nicht wesentlich einschrankt

Mit freundlichen GriiRen.

Vi WS 4o
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 07
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"”

Verfahren

von Aline Thielmann

Arwed Muller
Weilke Gasse 11

99084 Erfurt
mit Schreiben 19.07.2017
vom
Punkt 1

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

Abwadgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flichen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben groBen 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 GroRBen 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
groRBe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steildachern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthchen.

Die Vielfaltigkeit der Gebaude unterschiedlicher Stile, Nutzungen und Qualitaten 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 zusammengehériger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
und Adaption der MaBstablichkeit 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 (stidte-)
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.

Zur Ermittlung der bestmoglichen stadtebaulichen und architektonischen Lésung fir die
Wiederbebauung des Baugrundstiickes wurde ein Gutachterverfahren ausgelobt, bei welchem
das Architekturbliro Hauschild den ersten Platz belegt hatte. Nach Auffassung der Juroren
reagiert das Entwurfskonzept der Architekten am besten auf die stidtebauliche 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 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 WeiBe Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stadtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weien Gasse so gering wie méglich zu vers-
chatten, wurde der Stralenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniiberliegende neue
Wohnbebauung liberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frithen Vormittagsstunden eingeschrénkt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrachtigung mehr dar. SchlieRlich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebédude in der Weien Gasse zuneh-
mend besonnt.

Es gibt keine ausdriicklichen gesetzlichen Regelungen zu den Anforderungen an eine Mindest-
besonnung oder Mindestbelichtung von Wohnungen. Es existieren jedoch verschiedene fachli-
che Beurteilungsméglichkeiten fiir die Abwagung im Rahmen des planerischen Riicksichtnah-
megebotes. Die aktuelle Beurteilungsgrundlage stellt die DIN-Vorschrift 5034 "Tageslicht in
Innenrdumen” dar. Auf dieser Grundlage wurde ein Verschattungsgutachten (Anlage 6) sowie
ein Tageslichtnachweis (Anlage 5) erstellt. Die DIN-Beurteilungswerte haben keinen verbindli-
chen Charakter im Sinne von Obergrenzen, sondern geben lediglich eine Orientierung fiir den
Planungsprozess und die Abwadgung. Die Entscheidung, ob die Auswirkung der Planung auf die
Verschattungssituation zumutbar ist, obliegt der Abwéagung der Gemeinde.

Die Berechnungen haben gezeigt, dass die DIN-Kriterien nicht an jedem gepriiften Referenz-
punkt eingehalten werden kénnen (siehe Gutachten). Im Zuge der gewollten Nachverdichtung
und flachensparenden Bauens ist die Einhaltung der DIN-Kriterien jedoch haufig in Teilen nicht
gegeben. Die nachgewiesene Belichtungs- und Besonnungssituation entspricht der engen
Blockrandbebauung und stellt eine oft in diesen innerstadtischen Bereichen vorkommende
Situation dar. Beengte Verhiltnisse in einer historischen mittelalterlich gepragten Altstadt
sind typisch. Durch die Planung ergibt sich gegeniiber einer auch ohne Bebauungsplan nach §
34 BauGB zuldssigen zwei- bis dreigeschossigen Neubebauung (SchlieBung der Bauliicke)
keine signifikante Verschlechterung der Situation. Im Gegenteil: durch die Aufweitung des
StraBenraumes und die von der derzeitigen Grundstiicksgrenze zuriickgesetzten Bauflucht
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wird eine Verbesserung der Situation gegeniiber einer nach § 34 BauGB zuléssige Bebauung
erzielt.

In den Wohnungen, in denen die DIN-Kriterien nicht erfullt sind, muss im Wintre vermehrt mit
kiinstlichem Licht gearbeitet werden. Ein Leben und Arbeiten in den betroffenen Bereichen ist
unter den geplanten Bedingungen trotzdem mdglich. Fiir die Einfamilienhduser in der WeiRen
Gasse kann die unzureichende Belichtung einzelner Aufenthaltsrdume zur StraRenseite
uber die Belichtung der Aufenthaltsrdume von der Hofseite und uber die AuRenwohnberei-
che kompensiert werden.

In Anbetracht der 6ffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstidti-
schen Brachfldchen (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung), an der "Reparatur" und Nach-
verdichtung des historischen Stadtgrundrisses der Altstadt sowie der Erhaltung der Gassen-
struktur wird die Belichtungs- und Besonnungssituation als zumutbar und mit den Zielen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vereinbar eingeschatzt.

Der Nachweis der Einhaltung der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Punkt 2

Ebenso wenig nachvollziehbar ist fir uns die verkehrstechnische ErschlieBung iber die
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 héheres Verkehrsaufkommen inklusive Staus zu erwar-
ten.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fir die Wohnbebauung Georgsgasse / WeiRe 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 Thuringen 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 Rampenlidnge die gemiR Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhadltnisse 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-
héhte Sicherheitsrisiken fiir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu uberwindende Hoéhenunterschied 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 verdndert werden. Zudem
ergibt sich die Héhenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fir Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,
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- mind. 60 cm Bodenaufbau lber 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 WeiRen 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 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 MaR an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wahrleistet wird.

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

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

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

Die zu erwartende Erhohung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betrdgt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie im Durchschnitt sieben Zu- und
Abfahrten pro Stunde am Tage und maximal vier Zu- und Abfahrten in der am stérksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der EinbahnstraRenregelung in der WeiRBen 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 Weien Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im StraBenraum nicht
Zu erwarten.

Punkt 3

Vollig unverstandlich ist fir uns die Tiefgaragenzufahrt iber die WeiBe Gasse -die nun auch
noch Stellpldtze fiir das Nachbarobjekt beinhalten soll, wodurch sich die Héchstzahl der
angenommenen Fahrzeuge um 15 erhéht. Geplant ist eine einspurige Zufahrt, die auf der
WeiBenGassezu Warteschlangen u.Staus fiihrenwiirde. Dazukdmeeinepermanente Ldrm- 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
fiir diesen Bereich nun geschnittenes Pflaster als StraBenbelag vorgesehen statt Asphalt wie
in der Entwurfsplanung. Das Pflaster verursacht wesentlich hohere Abrollgerdusche. Eine
ErschlieBung iiber die héherrangige MichaelisstraBe wére 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-
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chergestellt wird und die geplante Tiefgarage den verkehrsberuhigten Bereich der Wei-
KBen Gasse nicht wesentlich einschrankt.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrung der Begriindung zum Punkt2 wird verwiesen.

Der Einwand beziglich der angenommenen StraRenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwadrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukiinftig eine Ausfiihrung 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 Beriicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der Strae kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StraRenober-
beldge im Bereich der WeiRen 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 Giiltigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaRBnahmen 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 Erhdhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

GemadlR 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 Méglichkeit
bei einem lichten StraBenraumprofil von tiber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kinftiges Bauvorhaben einschlieBlich der Tiefgarage mit 15 Stellplitzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierflir bedarf es eines eigenstdndigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fiir den VB-Plan sind ausschlieBlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fur das Bauvorhaben relevant.

Bei dem geplanten Bauvorhaben handelt es sich um ein Wohnungsbauvorhaben mit 39
Wohneinheiten und lediglich einer flichenmaRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der
Ecke WeiRe 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 Stellplatze und Garagen nach § 12 Abs. 2 BauNVO fiir
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuléssig.

Die geplante Tiefgarage ist nicht Uberdimensioniert und verletzt nicht das Gebot der Riick-
sichtnahme. (siehe Aussagen der Schallimmissionsprognose)
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Es ist mit einer Zunahme des Quell- und Zielverkehrs durch die neuen und zusitzlichen 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 Flidche handelt es sich um eine hocherschlossene innerstadti-
sche Brachflache mit deren Neubebauung jederzeit zu rechnen war.

e Aufgrund der urspriinglichen Nutzung des brachliegenden Baugrundstiickes als priva-
ter Parkplatz kann eine verkehrliche Vorbelastung der Weien 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 stdrksten frequentierten Nachstunde. Aufgrund der EinbahnstraRBenregelung in der
WeiBen 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 WeiRen Gasse.

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

e Durchdie kleinrdumige 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 MaR der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der WeiRBen Gasse und
Georgsgasse ,verschoben®. In der Weilen 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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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ALT 640 — Wohnen an der Georgsgasse

Sehr geehrte Damen und Herren,

folgenden Griinden:

19.07.2017
hiermit nehmen wir Stellung zur vorgenannten Bebauungsplanung und widersprechen dieser aus

1. Fir uns als direkte Anwohner wirkt das geplante Gebiude Uberdimensioniert, viel zu massiv

und viel zu hoch. Auf der Ostseite unseres gegeniiberliegenden, wesentlich flacheren
Gebdudes wirden sich die Lichtverhiltnisse durch den Bau immens verschlechtern,
Lebensqualitdt und Wohn- und Gebiudewert wiirden gemindert. Mitten in einem Ensemble
von kleineren Hausern ist uns der geplante Bau eines groRen dreigeschossigen Wohnblocks
vollig unverstdndlich, zumal es dem sonst akribisch geschiitzten Altstadtcharakter vollig
widerspricht.

Ebenso wenig nachvollziehbar ist fiir uns die verkehrstechnische ErschlieBung (iber die
WeiRe Gasse, bislang verkehrsberuhigter Bereich, der sowohl von unseren eigenen Kindern
im Grundschulalter, als auch von sehr vielen Nachbarskindern hochfrequentiert wird. Durch
die momentane Planung wire ein deutlich héheres Verkehrsaufkommen inklusive Staus zu
erwarten.

. Véllig unverstandlich ist fiir uns die Tiefgaragenzufahrt iiber die WeiRe Gasse — die nun auch

noch Stellpldtze fir das Nachbarobjekt beinhalten soll, wodurch sich die Héchstzahl der
angenommenen Fahrzeuge um 15 erhoht. Geplant ist eine einspurige Zufahrt, die auf der
WeiBen Gasse zu Warteschlangen u. Staus fithren wiirde. Dazu kime eine permanente Larm-
u. Abgasbelastung 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 fiir diesen Bereich nun geschnittenes Pflaster als StraRenbelag vorgesehen statt
Asphalt wie in der Entwurfsplanung. Das Pflaster verursacht wesentlich héhere
Abrollgerdusche. Eine ErschlieBung iiber die héherrangige MichaelisstraRe wire unserer
Ansicht nach wesentlich sinnvoller und zu bevorzugen.

Es wird gebeten, die Einwendungen bei der Uberarbeitung der Planung zu beriicksichtigen. Sie
erfolgen in der Erwartung, dass die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestellt
wird und die geplante Tiefgarage den verkehrsberuhigten Bereich der WeiRen Gasse nicht

wesentlich einschrinkt.

Mit freundlichen GriiRen

AL -A,,O.L

Aline Thielmann Arwed Miiller
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 8
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”
Verfahren
von Familie Glaser
Weile Gasse 23
99084 Erfurt
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 Michaelisstrae) unter Zusammenschluss der Tiefgaragen geplant

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

- Flurstiicke 69,68 und 134 pragen malgebend das Bild der Georgsgasse und sind
somitinden 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 GesamtmalBnahme muss eigentlich zwin-
gend dber Michaelisstrae als hoherrangiger Strale erfolgen

Abwidgung
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 Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstindi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer aulerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplans liegenden Fliche in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur méglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GréRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschriankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flichen 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 ErschlieRungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Verdanderung des Planbereichs fiihrt.

Der Vorhabentréger ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfigungsberechtigt Gber die 0.g.
Grundsticke. 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 Gber die vorhandenen angrenzenden StraRen. Das Grundstiick ist tiber
die WeiRe Gasse und die Georgsgasse erschlossen.



Abwagung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben tiber die MichaelisstraRe zu erschlieRen

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieBung iiber WeiRe Gasse

- DieWeille 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 iber Michaelisstrale als héherran-
gige StralSe.

- Planungsziel des Wettbewerbs war Zuwegung liber Georgsgasse, dies ist auch wei-
terhin mdoglich: 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 102016 zur
StraBenoberflichenplanung vom 20.06.2016, OS 1277/16)

- verkehrsberuhigter Bereich in der Weien Gasse inkl. Marbacher Gasse wird durch der-
zeitige Planung fir Durchgangsverkehr gedffnet, dem Ansinnen an eine ,Spielstrale”
mit tatsdchlich auf der Strale spielenden Kindern sowie Sicherheit fir FuBgdnger und
Radfahrer wird die Planung der Zufahrt nicht gerecht

- Stark erhohtes Verkehrsautkommen und Larmbelastung mit Staubildung in WeiBer
Gasse und Marbacher 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
Weier Gasse (gemdl ThiirGarVO einspurige Ein-/Ausfahrt nicht zuldssig, s Punkt 3)

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

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

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weile 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 ErschlieRung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepriift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemaR 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-
héhte Sicherheitsrisiken fiir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu lberwindende Héhenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das StraRenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhauser nicht wesentlich verdndert werden. Zudem
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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 Mindesthohe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Beriicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausriistung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Hohe der WeiRen 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 Stralenniveau in der Weillen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
spriinglich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes MaR an Sicherheit fur den FuRgdngerverkehr in der WeiRBen Gasse ge-
wahrleistet wird.

Aus den vorgenannten Griinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der WeiRen Gasse préferiert. 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-
mafen wie die derzeitigen Anwohner

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

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betragt (aut 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 Einbahnstraenregelung 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 Weien Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der Weien Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im StraBenraum nicht
Zu erwarten.

Punkt 3: Tiefgarage (41 Stellpldtze + 15 Stellpldtze Nachbargrundstiick}

- Tiefgarage mit iber 1.000 gm als GroBgarage zu qualifizieren (nicht wie in B-Plan- Be-
grindung als Mittelgarage, S. 20). damit gemdlk § 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 StraBenbelag, gemdl Bestitigung 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
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Toren auszubilden” sind (S. 22 Vorhabenbegrindung)

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

- Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender Fahrzeuge blieben
unberticksichtigt

- Tduschung liber Beschrinkung 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 beziglich der GroBgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehérde 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 natirliche 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 fir den 6ffentlichen StraRenraum dar.

Der Einwand beziiglich der angenommenen Stralenoberfldche wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwadrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Grinden ist zukinftig 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 StraBenober-
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 LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Die rechnerische Erh6hung 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 Erh6hungen 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.
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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
flr diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Maglichkeit
bei einem lichten StraBenraumprofil von lber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kiinftiges Bauvorhaben einschlieRlich der Tiefgarage mit 15 Stellpldtzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierfir bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fir den VB-Plan sind ausschlieflich 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 Weilen Gasse in Richtung MichealisstralSe iiber Marbacher Gas-
selediglich 2, 5-geschossig

- grinderzeitliches Gebdude Weie Gasse 31 als Vorbild fir 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 Gebdudehéhe entspricht nicht Charakter des Andreasviertels.
férdert bspw. auch lberhéhte Geschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich sowie
widerrechtliches Parken

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebaudegréRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhausern, findet man auch
groRBe 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 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 zusammengehériger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
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 (stddte-)
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 Weien 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 Weilen Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne Drempel an die gegen-
uberliegende Bebauung in der WeiRen Gasse an.

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 WeiRen Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der Stralenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniberliegende neue
Wohnbebauung tiberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den friilhen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrachtigung mehr dar. SchlieRlich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgarten und Hoffassaden der Bestandswohngebdude in der Weien Gasse zuneh-
mend besonnt.

Es gibt keine ausdriicklichen gesetzlichen Regelungen zu den Anforderungen an eine Mindest-
besonnung oder Mindestbelichtung von Wohnungen. Es existieren jedoch verschiedene fachli-
che Beurteilungsmoglichkeiten fir die Abwdgung im Rahmen des planerischen Riicksichtnah-
megebotes. Die aktuelle Beurteilungsgrundlage stellt die DIN-Vorschrift 5034 "Tageslicht in
Innenrdaumen" dar. Auf dieser Grundlage wurde ein Verschattungsgutachten (Anlage 6) sowie
ein Tageslichtnachweis (Anlage 5) erstellt. Die DIN-Beurteilungswerte haben keinen verbindli-
chen Charakter im Sinne von Obergrenzen, sondern geben lediglich eine Orientierung fiir den
Planungsprozess und die Abwagung. Die Entscheidung, ob die Auswirkung der Planung auf die
Verschattungssituation zumutbar ist, obliegt der Abwagung der Gemeinde.

Die Berechnungen haben gezeigt, dass die DIN-Kriterien nicht an jedem gepriiften Referenz-
punkt eingehalten werden kénnen (siehe Gutachten). Im Zuge der gewollten Nachverdichtung
und flachensparenden Bauens ist die Einhaltung der DIN-Kriterien jedoch haufig in Teilen nicht
gegeben. Die nachgewiesene Belichtungs- und Besonnungssituation entspricht der engen
Blockrandbebauung und stellt eine oft in diesen innerstadtischen Bereichen vorkommende
Situation dar. Beengte Verhdltnisse in einer historischen mittelalterlich gepragten Altstadt
sind typisch. Durch die Planung ergibt sich gegeniiber einer auch ohne Bebauungsplan nach §
34 BauGB zuldssigen zwei- bis dreigeschossigen Neubebauung (Schliefung der Bauliicke)
keine signifikante Verschlechterung der Situation. Im Gegenteil: durch die Aufweitung des
Strallenraumes und die von der derzeitigen Grundstiicksgrenze zuriickgesetzten Bauflucht
wird eine Verbesserung der Situation gegeniiber einer nach § 34 BauGB zulédssige Bebauung
erzielt.
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In den Wohnungen, in denen die DIN-Kriterien nicht erfiillt sind, muss im Wintre vermehrt mit
kinstlichem Licht gearbeitet werden. Ein Leben und Arbeiten in den betroffenen Bereichen ist
unter den geplanten Bedingungen trotzdem moglich. Fir die Einfamilienhduser in der WeiRen
Gasse kann die unzureichende Belichtung einzelner Aufenthaltsrdume zur StraRenseite
uber die Belichtung der Aufenthaltsrdume von der Hofseite und uber die AuRenwohnberei-
che kompensiert werden.

In Anbetracht der &ffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstadti-
schen Brachfldchen (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung), an der "Reparatur" und Nach-
verdichtung des historischen Stadtgrundrisses der Altstadt sowie der Erhaltung der Gassen-
struktur wird die Belichtungs- und Besonnungssituation als zumutbar und mit den Zielen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vereinbar eingeschatzt.

Der Nachweis der Einhaltung der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Punkt 5: Gestaltungskonzept
- Materialien wie Klinker (Sockel) nicht ortstypisch fiir Altstadt

- Eingangstiiren 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 Héhen, verspringenden Raumkanten, urn-
terschiedliche Dach- und Gaubengestaltung

- Flachddcher (Hofbebauung) entsprechen keineswegs der ortsiblichen Bebauung

- giebelstindige Hduser nicht charakterisierend fiir 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

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens befinden sich Gebiude, 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 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. Faltliden
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzldden farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fiir die Eingangstiiren sind - wie bei den Fensterliden - seitens des
Vorhabentrdgers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungs-aufwands u.a. Eingangstiren aus Aluminium, die alternativ in
Holz ausgefuhrt werden kdnnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.
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Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, simtlich 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
wiirden, werden nicht gesehen.

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

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

Das Oberflaichenmaterial 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 tberbaute 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 vielfaltige Maknahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 6: Bauausfiihrung

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

- Finwendungen sind bei der Uberarbeitung zu beriicksichtigen

- 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.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfuhrung 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 flichenmaRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der
Ecke Weile 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 fiir
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig.
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Die geplante Tiefgarage ist nicht iberdimensioniert 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 zusétzlichen Ein-
wohner des Wohnensembles zu rechnen. Diese ist jedoch planerisch intendiert und das Vor-
haben entspricht den Grundsédtzen 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 Fldche handelt es sich um eine hocherschlossene innerstidti-
sche Brachflache mit deren Neubebauung jederzeit zu rechnen war.

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

e Die zu erwartende Erhéhung 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 EinbahnstraRenregelung in der
Weilen Gasse verteilt sich das zusdtzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3
bis 4 Zufahrten (max. 2 Zufahrten nachts) auf den éstlichen Abschnitt der WeiRen 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 Durchdiekleinrdumige 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
verdndern. Es wird lediglich das MaR der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der WeiRen Gasse und
Georgsgasse ,verschoben®. In der Weilken 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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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ALT640 ,,Wohnen an der Georgsgasse*
Sehr geehrte Damen und Herren,

ich nehme hiermit Stellung zum vorgenannten Bebauungsplanung und méchte
folgende Punkte zu Bedenken geben.

1.Eestsetzung des B-Plan-Gebiets

- im zeitlichen und baulichen Zusammenhang wird die Errichtung der Gebaude auf
dem Flurstlck 80/7 (B-Plan-Gebiet) sowie den Flurstiicken 69,68,134 (entlang der
Georgsgasse zur Michaelisstrale) unter Zusammenschluss der Tiefgaragen
geplant

- die EinzelbaumalRnahmen sind grundsétzlich ein Bauvorhaben, daher
gemeinsamer B-Plan erforderlich

- Flurstlicke 69,68 und 134 pragen mafigebend das Bild der Georgsgasse und sind
somit in den B-Plan ,Wohnen an der Georgsgasse) einzubeziehen

- Planungsfehler im Zuge der Festlegung des B-Plan-Gebiets schaffen
stadtebaulichen Missstand bzgl. der ErschlieRung

- verkehrstechnische ErschlieBung der GesamtmafRnahme muss eigentlich zwingend
uber MichaelisstralRe als héherrangiger Strale erfolgen

2.Verkehrstechnische Erschlieung tiber WeilRe Gasse

- Weille Gasse als Zufahrt fiir Tiefgarage nicht nachvollziehbar

- unter Beriicksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets mit Einschluss
der Flurstlcke 69, 68, 134 (wegen Bebauung im Zusammenhang, von selben
Architekten und gleichem Bautréger sowie unter Zusammenschluss der
Tiefgaragen) vorrangige Erschlieffung der Tiefgarage iber Michaelisstrafle als
héherrangige Stralle

- Planungsziel des Wettbewerbs war Zuwegung Uber Gerogsgasse, dies ist auch
weiterhin mdéglich: 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 Straflenoberfldchenplanung vom 20.06.2016, DS 1277/16)

- verkehrsberuhigter Bereich in der Weiften Gasse wird durch derzeitige Planung fiir
Durchgangsverkehr gedffnet, dem Ansinnen an eine ,Spielstrale” mit tatsachlich
auf der Stralde spielenden Kindern wird die Planung der Zufahrt nicht gerecht




- erhGhtes Verkehrsaufkommen und Larmbelastung mit Staubildung in Weiler
Gasse zu erwarten (bereits heute Gewerbeanlieferung fir Hotel zum Béren,
Gastronomie Arkadas Doner, Bit am Dom und Ha-Noi Grill, Lieferdienst Ha-Noi
Grill sowie Paketdienste etc.)

- einspurige Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage flhrt zur Bildung von Warteschlagen auf
enger Weiller Gasse (gemaf} ThiirGarVO einspurige Ein-/Ausfahrt nicht zuldssig, s.
Punkt 3)

3.Tiefqarage (41 Stellplatze + 15 Stellplatze Nachbargrundsttick)

- Tiefgarage mit tiber 1.000 gm als GroRgarage zu qualifizieren (nicht wie in B-Plan-
Begriindung als Mittelgarage, S. 20) , damit gemaf § 2 ThiirGarVO mit getrennten
Fahrbahnen fur Ein- und Ausfahrt sowie separatem FuRweg auszustatten

- Schallschutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in Weiler Gasse fehlerhaft

- wegen Annahme von Asphalt als StralRenbelag, gemanR Bestatigung der
Entwurfsplanung des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 (DS
1277/16) aber zukunftig 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 fassadenblindigen blickdichten Toren auszubilden” sind (S. 22
Vorhabenbegriindung)

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

- Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender Fahrzeuge
blieben unbericksichtigt

- Tauschung uber Beschrankung der Stellplatzanzahl, da der Anschluss der
nachbarlichen Tiefgarage bereits seit 2015 geplant und zwischen beiden
Bauherrenschaften vertraglich vereinbart

4 Wiederherstellung historischer Raumkante

- Quartier gepréagt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden
Raumkanten und verschiedenen Traufhhen

- Bestandsbebauung der Weillen Gasse in Richtung Michaelisstralle iiber
Marbacher Gasse lediglich 2,5-geschossig

- grunderzeitliches Gebdude Weilte Gasse 31 als Vorbild fir Neubebauung fiir
mittelalterliches Viertel nicht geeignet, vielmehr ist die friilhere Bebauung (zwei
Vollgeschosse mit Dach, Abriss um 1999) zugrunde zu legen

- geplante Bauflucht und Gebaudehéhe entspricht nicht Charakter des
Andreasviertels, fordert bspw. auch {iberhohte Geschwindigkeit im
verkehrsberuhigten Bereich sowie widerrechtliches Parken

5.Gestaltungskonzept

- Materialien wie Klinker (Sockel) nicht ortstypisch fiir Altstadt

- Eingangstiiren aus Aluminium, Faltschiebeldden sowie Hof- und Garagentore in
Blech bzw. Lochblech entsprechen nicht mittelalterlichem Charakter,
vorzugswirdig ist stattdessen die Verwendung von Holz




- Kleinteiligkeit wird nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht, vielmehr benétigt es
einzeln stehende Geb&ude mit verschiedenen Hohen, verspringenden
Raumkanten, unterschiedliche Dach- und Gaubengestaltung

- Flachdécher (Hofbebauung) entsprechen keineswegs der ortstiblichen Bebauung

- giebelstandige Hauser nicht charakterisierend flir Andreasviertel (im Rahmen des
Wettbewerbs lediglich drei Beispiele benannt, weil mehr nicht vorhanden)

- PV- und Solaranlagen sind im mittelalterlichen Andreasviertel undenkbar

- starke Unterdimensionierung der Griinflichen im Hofbereich

6.Bauausfihrung

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

- Einwendungen sind bei der Uberarbeitung der Planung zu berticksichtigen

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

Mit freundlichen GriRen

<
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 09
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Martina Reinhardt
Weile Gasse 31/32
99084 Erfurt
mit Schreiben 19.07.2017
vom

Punkt 1:Festsetzung des Bebauungsplangebietes
® Nach § 1Absatz 5 BauGB sollen die Bauleitpline eine nachhaltige stidtebauliche Ent-

wicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl! der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Berticksichtigung der Wohnbedlirfnisse der Bevilkerung gewdéhrleisten. Sie sollen
dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fdrdern, sowie die stidtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Diese bundesrechtlich angestrebte nachhal-
tige stddtebauliche Entwicklung erfordert, dass die im zeitlichen und baulichen Zu-
sammenhang geplanten Baumalnahmen

- auf dem 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 maBgebend das Bild der Georgsgasse prigen und somit in
den ausdriicklich ,Wohnen an der Georgsgasse" benannten Bebauungsplan einzubezie-
hen sind.

® Planungsfehler im Zuge der Festlegung des Bebauungsplangebietes schaffen stidtebau-
lichen Missstand bzgl. der ErschlieBung. So auch im vorliegenden Falle: Die verkehrs-
technische ErschlieBung der Gesamtmalnahme mlisste bei einer planungsfehlerfreien
Abwdgung ber die hoherrangige Michaelisstrale erfolgen.

Abwagung
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 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 Flachen einbezogen werden kdnnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsdtzlich zumindest nicht groRer sein, als das Vorha-
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bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Fliche einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Verdnderung des Planbereichs fihrt.

Der Vorhabentrager ist nicht Eigentlimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt uber 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 ErschlieBung
des Vorhabens erfolgt liber die vorhandenen angrenzenden Straen. Das Grundstiick ist tiber
die WeiRe Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben tiber die MichaelisstraRe zu erschlieRen

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieRBung iiber die Weie Gasse
Die Bestimmung der WeiBen Gasse als Zufahrt fir die geplante Tiefgarage ist aus nach-

stehenden Griinden nicht nachvollziehbar:

e Unter Beriicksichtigung der richtigen Festlegung des Bebauungsplangebietes mit Ein-
schluss der Flurstiicke 69, 68, 134 (wegen Bebauung im Zusammenhang, von selben Ar-
chitekten undgleichem Bautriger sowie unter Zusammenschluss derTiefgaragen)wd-
re-wieobendargestellt-die vorrangige verkehrstechnische ErschlieBungderTiefgarage
tber MichaelisstraBealshéherrangigeStraleerforderlich.

® Planungsziel des vorausgegangenen Wettbewerbs war die Zuwegung liber die Georgs-
gasse. Diese ist auch weiterhin mdglich, und zwar trotz des
romanischen Kellers - es kann weiterhin 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 StraBenoberflichen-
planung vom 20.06.2016, DS 1277/16).

* Derverkehrsberuhigte Bereich in der WeiBen Gasse (,Spielstrae’) wird durch die derzei-
tige Planung fir die Zufahrt zur Tiefgarage konterkariert; Spielen auf der Strale wird
aurch den Zu- und Abfahrtsverkehr aus der Tiefgarage riskanter.

® Zu erwarten ist dariiber hinaus ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und Larmbelastung
mit Staubildung in Weier Gasse (bereits heute Gewerbeanlieferung fir Hotel zum Bé-
ren, Gastronomie Arkadas Ddner, Bit am Dom und Ha-Noi Grill, Lieferdienst Ha-Noi Grill
sowie Paketdienste etc,).

* Die zu erwartende Staubildung ist Folge der einspurigen Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage
auf der engen Weilen Gasse.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

Die Anbindung lber 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-
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 ErschlieBung erforderlich.

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

Zudem waren die Platzverhiltnisse 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 fur den FuBgangerverkehr zu erwarten.

Der zu uberwindende Héhenunterschied 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 verdandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Prdmissen:

- Bauteildimensionen fiir 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 Gebaudeausriistung.

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 StraRenniveau in der Weilen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
sprunglich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes Mal an Sicherheit fur den FuBgdngerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wahrleistet wird.

Aus den vorgenannten Griinden wurde nach Wiirdigung 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 WeiRe 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-
malen wie die derzeitigen Anwohner

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

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betrdagt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie 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 Weien Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den dstlichen Abschnitt der Weilen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeilRen Gasse.
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Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit ist eine Staubildung im StraBenraum nicht
zu erwarten.

Punkt 3: Tiefgarage (41 Stellpldtze + 15 Stellpldtze Nachbargrundstiick)

Uber die tatsichliche Stellplatzanzahl wird in den Planfestlegungen getiuscht

- aulien 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 dber 1.000 gm ist als GroBgarage zu qualifizieren (und
nicht, wie in der Bebauungsplan-Begrindung, als Mittelgarage, s. S. 20). GemdB § 2
ThirGarVO ist die Tiefgarage danach mit getrennten Fahrbahnen fir Ein- und Ausfahrt
sowie separatem FuBBweg 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 liberholten Primissen gehdren:

dieAnnahme, die Weille Gasse werde asphaltiert -gemall Bestdtigung der Entwurfspla-
nung des Bau-und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 (0S 1277/16)soll allerdings zu-
klinftig Pflasterverwandtwerden, welches

deutlich mehrAbrollgerdusche verursacht.

Beider 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-
biindigenblickdichtenToren auszubilden"sind(s.S.22Vorhabenbegrindung).

Mit Blick auf die Anschlussplanung (—-+ Erweiterung der Tiefgarage zum Nachbargrund-
stiick mit ca. 440 gm und weiteren 15 Stellplitzen, 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 bezuglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehdérde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GroRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlieflichen 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 Bauaufsichtsbehérde abgestimmt worden:

eine natirliche Be- und Entliiftung,
eine einspurige Zufahrt mit zusdtzlichem 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 fiir den 6ffentlichen StraRenraum dar.
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Der Einwand beziiglich der angenommenen StraRenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwartige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukunftig eine Ausfihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis erginzt:

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

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Giiltigkeit. 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 Erh6hungen 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 Bewegungshadufigkeit 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 Méglichkeit
bei einem lichten StraBenraumprofil 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 ausschlieflich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fur 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 geprdgt ist von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden
Raumkanten und verschiedenen Traufhohen. Dies gilt auch fir die urspringliche Bebau-
ung der dort ca. 1999 abgerissenen Gebdude (zwei Vollgeschosse mit Dach). Vergleichba-
res gilt fir die in der WeiBen Gasse gegeniiber dem zu bebauenden Flurstiick entstande-
nen Gebdude.
Zu begriien ist daher das Ziel des Bebauungsplans, die letzte groBe Brachfliche im An-
dreasviertel einer angemessenen Neubebauung zuzufiihren und die stidtebauliche Sto-
rung behutsam zu heilen und zu reparieren (s. Begriindung,
u.ass)
Diesemn Ziel und der Lage mitten in der mittelalterlich gepragten Altstadt widerspricht
allerdings die Festlegung des Bebauungsplanentwurfs, die Raumkanten entlang der
Georgsgasse und der WeiBen Gasse durch eine drejgeschossige Wohnbebauung neu zu
definieren.
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Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebaudegroRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhausern, findet man auch
grole 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 zusammengehériger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

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, ochne 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 (stidte-)
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 stddtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

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

Punkt 5: Dimensionierung der Bebauung

® Die geplante Bebauung ist zu massiv, mit erdrickender Wirkung fir die WeiBe Gasse
und dje gegeniiberliegende, vorhandene Bebauung in der WeiBen Gasse.

® Dies gilt insbesondere auch mit Blick auf die Verschlechterung der Lichtverhéltnisse,
insbesondere fiir die direkten Nachbarn in der Weien Gasse.

e Die Wohnblockbebauung entspricht mangels Kleinteiligkeit nicht dem Altstadtcharak-
ter.
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* Die zugelassene Geschossflachenzahl von 1,8 ist im Vergleich zur sonstigen Bebauung
uberdimensioniert. Nach § 17Abs. 2 Bau NVO sind zwar ausnahmsweise Uberschreitun-
gen moglichen, wenn die Uberschreitung durch Umstdnde ausgeglichen ist oder durch
MaBBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrichtigt werden.
Solche AusgleichsmalBnahmen sind hier indes nicht ersichtlich. Im Ubrigen verwundert,
dass die diesbeziigliche Begriindung auf § 17Abs. 3 BauNVO basiert; einer Norm, die es
nicht gibt.

e Die fast vollstindige Bodenversiegelung des Baugrundstiicks (Grundflichenzahl 93 %
mit Keller und TG) widerspricht ebenfalls dem kleinteiligen Charakter des Quartiers.
Hinzu kommt die starke Unterdimensionierung der Griinflidchen 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 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 WeiRen Gasse bis zur Georgs-
gasse wieder her und orientiert sich dabei an Bestandsbebauung in der Georgsgasse und an
der Nachbarbebauung Weife Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stddtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der WeiRen Gasse so gering wie maglich zu vers-
chatten, wurde der Stralenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniberliegende 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. SchlieRlich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngeb&dude in der WeiRen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Es gibt keine ausdricklichen gesetzlichen Regelungen zu den Anforderungen an eine Mindest-
besonnung oder Mindestbelichtung von Wohnungen. Es existieren jedoch verschiedene fachli-
che Beurteilungsmoglichkeiten fur die Abwagung im Rahmen des planerischen Ricksichtnah-
megebotes. Die aktuelle Beurteilungsgrundlage stellt die DIN-Vorschrift 5034 "Tageslicht in
Innenrdumen” dar. Auf dieser Grundlage wurde ein Verschattungsgutachten (Anlage 6) sowie
ein Tageslichtnachweis (Anlage 5) erstellt. Die DIN-Beurteilungswerte haben keinen verbindli-
chen Charakter im Sinne von Obergrenzen, sondern geben lediglich eine Orientierung fiir den
Planungsprozess und die Abwagung. Die Entscheidung, ob die Auswirkung der Planung auf die
Verschattungssituation zumutbar ist, obliegt der Abwagung der Gemeinde.

Die Berechnungen haben gezeigt, dass die DIN-Kriterien nicht an jedem gepriften Referenz-
punkt eingehalten werden kénnen (siehe Gutachten). Im Zuge der gewollten Nachverdichtung
und fldchensparenden Bauens ist die Einhaltung der DIN-Kriterien jedoch haufig in Teilen nicht
gegeben. Die nachgewiesene Belichtungs- und Besonnungssituation entspricht der engen
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Blockrandbebauung und stellt eine oft in diesen innerstddtischen Bereichen vorkommende
Situation dar. Beengte Verhdltnisse in einer historischen mittelalterlich gepragten Altstadt
sind typisch. Durch die Planung ergibt sich gegeniiber einer auch ohne Bebauungsplan nach §
34 BauGB zuldssigen zwei- bis dreigeschossigen Neubebauung (SchlieBung der Bauliicke)
keine signifikante Verschlechterung der Situation. Im Gegenteil: durch die Aufweitung des
StraBenraumes und die von der derzeitigen Grundstiicksgrenze zuriickgesetzten Bauflucht
wird eine Verbesserung der Situation gegeniiber einer nach § 34 BauGB zuldssige Bebauung
erzielt.

In den Wohnungen, in denen die DIN-Kriterien nicht erfullt sind, muss im Wintre vermehrt mit
kiinstlichem Licht gearbeitet werden. Ein Leben und Arbeiten in den betroffenen Bereichen ist
unter den geplanten Bedingungen trotzdem méglich. Fir die Einfamilienhduser in der WeiRen
Gasse kann die unzureichende Belichtung einzelner Aufenthaltsraume zur StraRenseite
uber die Belichtung der Aufenthaltsraume von der Hofseite und iiber die AuRenwohnberei-
che kompensiert werden.

In Anbetracht der dffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstidti-
schen Brachfldchen (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung), an der "Reparatur" und Nach-
verdichtung des historischen Stadtgrundrisses der Altstadt sowie der Erhaltung der Gassen-
struktur wird die Belichtungs- und Besonnungssituation als zumutbar und mit den Zielen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vereinbar eingeschatzt.

Der Nachweis der Einhaltung der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfaltige MaRnahmen zum Bodenaufbau
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 uberschritten 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 stddtebaulich pragenden
Baustrukturen zu sichern und die Sanierungsziele zu konkretisieren.

- Essoll an die Baustruktur und an die charakteristisch héhere bauliche Dichte der Altstadt,
insbesondere des unmittelbaren Umfeldes angekniipft werden.

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

2. Eine Beeintrdchtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse wird durch folgende Umstdnde/ MaRnahmen vermieden:

- Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohn- und Arbeitsraume
bleibt aufgrund der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

- Ein gewisser ausgleichender Umstand fiir die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flichenmaRige und rdumliche Beschrankung der Zulédssigkeit von Anbauten und



Abwagung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegrinungsmaRnahmen auf den nicht uberbau-
ten Grundstiicksflachen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstande/ MaRnahmen 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
e Kleinteiligkeit wird nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht, vielmehr bedarf es

einzeln stehender Gebdude mit verschiedenen Héhen, verspringenden Raumkanten so-
wie unterschiedlichen Dach- und Gaubengestaltungen.

e Giebelstindige Hduser sind nicht charakterisierend fir das Andreasviertel (im Rahmen
des Wettbewerbs wurde lediglich drei Beispiele benannt, weil mehr nicht vorhanden
sind).

* PV-und Solaranlagen sind im mittelalterlichen Andreasviertel undenkbar.

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 straenseitig 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. Faltldden
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzldden farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fiir die Eingangstiiren sind - wie bei den Fensterldden - seitens des
Vorhabentragers, Aspekte der Wirtschaftlichkeit ausschlaggebend, mithin Langlebigkeit,
Senkung des Instandhaltungs-aufwands u.a. Eingangstiiren aus Aluminium, die alternativ in
Holz ausgefuhrt 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
wiirden, werden nicht gesehen.

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

Es sind ausschlieflich Sonnenkollektoren fiir die Warmwassererzeugung vorgesehen, jedoch
keine Photovoltaikanlagen. Diese Kollektoren werden nur auf den Flachdachern der Hofge-
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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 vollstdndig tberbaute 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 vielfiltige MaRnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 7: Brandschutz

e Wegen der iiberdimensionierten Bebauung einschlieBlich der Innenhofbebauung ist fiir
die Feuerwehr nur eine fulliufige ErschlieBung des Hofs méglich. Dies erscheint nicht
ausreichend.

* /nsbesondere die Vermeidung des Brandiiberschlags auf die angrenzende,
z. T. unmittelbar angrenzende Nachbarbebauung muss eingehend untersucht und si-
chergestellt werden.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

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

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

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgiiltige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht gepriift und genehmigt.

Punkt 8: Bauausfiihrung
Geplant ist eine Wand-an-Wand-Bebauung zu den Wohnhdusern Weie Gasse 31/32. Die

Grindungssole der geplanten Tiefgarage ist deutlich tiefer als die Griindung der Bestands-
gebdude. Zudem stammen die Fundamente der Bestandsgebiude z. T. aus dem 17.Jhd. Die
Standsicherheit dieser Wohnhauser ist wihrend der gesamten Bauphase zu gewaéhrleisten.
Eingriff in Eigentum und Wohnwert der angrenzenden Bestandsbebauung ist zu verhin-
dern.

Abwigung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

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

ist mit den benachbarten Bestandsgebduden riicksichtsvoll und sorgsam umzugehen und es
werden diesbeziiglich die notwendigen Sicherungsmafnahmen veranlasst. Der Vorhabentra-
ger ldsst derzeit fir alle angrenzenden Gebdude ein Beweissicherungsgutachten anfertigen.
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Zudem wird mit allen relevanten Experten - Bodengutachter, Statiker, Priifstatiker, Spezial-
tiefbauunterfirma u.a. - ein Konzept fir die notwendigen Verbau- und UnterfangungsmaR-
nahmen erarbeitet, um den vorhandenen Nachbargebiude zu schiitzen und etwaige Bauscha-
den weitestgehend auszuschlielRen.

Zu den weiteren Ausfiihrungen wird auf die Begriindung der Punkte 1-7 verwiesen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ALT640 ,Wohnen an der Georgsgasse*“

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den in der Zeit zwischen 19.06. und 21.07.2017 6ffentlich (u. a.
http://www.erfurt.de/ef/de/leben/planen/beteiligung/formell/116782.html) ausgelegten
vorhabenbezogener Bebauungsplan ALT640 ,Wohnen an der Georgsgasse” moéchte
ich folgende Einwande vorbringen:

1. Festsetzung des Bebauungsplangebietes

Nach § 1 Absatz 5 BauGB sollen die Bauleitpldne eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung
der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung gewéhrleisten. Sie sollen dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Diese bundesrechtlich angestrebte
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung erfordert, dass die im zeitlichen und
baulichen Zusammenhang geplanten Baumalinahmen

- auf dem Flurstiick 80/7 (vorliegender Bebauungsplanentwurf ALT640)

sowie

- auf den Flurstiicken 69,68,134 (entlang der Georgsgasse zur

Michaelisstralie)
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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 mafigebend das Bild der Georgsgasse
pragen und somit in den ausdricklich ,Wohnen an der Georgsgasse"
benannten Bebauungsplan einzubeziehen sind.

e Planungsfehler im Zuge der Festlegung des Bebauungsplangebietes schaffen
stadtebaulichen Missstand bzgl. der Erschlieung. So auch im vorliegenden
Falle: Die verkehrstechnische ErschlieBung der Gesamtmalnahme misste
bei einer planungsfehlerfreien Abwagung lber die héherrangige
MichaelisstralRe erfolgen.

2. Verkehrstechnische ErschlieBung liber die WeiRe Gasse

Die Bestimmung der Weillen Gasse als Zufahrt fur die geplante Tiefgarage ist
aus nachstehenden Griinden nicht nachvollziehbar:

o Unter Berlcksichtigung der richtigen Festlegung des Bebauungsplangebietes
mit Einschluss der Flurstiicke 69, 68, 134 (wegen Bebauung im
Zusammenhang, von selben Architekten und gleichem Bautrager sowie unter
Zusammenschluss der Tiefgaragen) ware — wie oben dargestellt — die
vorrangige verkehrstechnische ErschlieBung der Tiefgarage liber
Michaelisstralle als héherrangige Stral3e erforderlich.

¢ Planungsziel des vorausgegangenen Wettbewerbs war die Zuwegung tber
die Georgsgasse. Diese ist auch weiterhin méglich, und zwar trotz des
romanischen Kellers - es kann weiterhin von Georgsgasse zugefahren werden
(z. B. langs entlang des denkmalgeschitzten Kellers oder mit abbiegender
Rampe entsprechend des Beschlusses des Bau- und Verkehrsausschusses
vom 27.10.2016 zur StralRenoberflachenplanung vom 20.06.2016, DS
1277/18).

o Der verkehrsberuhigte Bereich in der Weilten Gasse (,Spielstrafle*) wird
durch die derzeitige Planung fur die Zufahrt zur Tiefgarage konterkariert;
Spielen auf der Stral’e wird durch den Zu- und Abfahrtsverkehr aus der
Tiefgarage riskanter.

e Zu erwarten ist darliber hinaus ein erhéhtes Verkehrsaufkommen und
Larmbelastung mit Staubildung in WeilRer Gasse (bereits heute
Gewerbeanlieferung fiir Hotel zum Baren, Gastronomie Arkadas Doner, Bit
am Dom und Ha-Noi Grill, Lieferdienst Ha-Noi Grill sowie Paketdienste etc.).

o Die zu erwartende Staubildung ist Folge der einspurigen Ein-/Ausfahrt der
Tiefgarage auf der engen WeilRen Gasse.

3. Tiefgarage (41 Stellplatze + 15 Stellplatze Nachbargrundstiick)

o Uber die tatsachliche Stellplatzanzahl wird in den Planfestlegungen getauscht
— auen vor bleibt, dass der Anschluss der nachbarlichen Tiefgarage bereits
seit 2015 geplant und zwischen beiden Bauherrenschaften vertraglich
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vereinbart ist (— Erweiterung der Tiefgarage zum Nachbargrundstick mit ca.

440 gm und weiteren 15 Stellplatzen).

o Die geplante Tiefgarage mit iber 1.000 gm ist als GroRRgarage zu qualifizieren
(und nicht, wie in der Bebauungsplan-Begriindung, als Mittelgarage, s. S. 20).
Gemaf § 2 ThurGarVO ist die Tiefgarage danach mit getrennten Fahrbahnen
fur Ein- und Ausfahrt sowie separatem FulRweg auszustatten.

¢ Die Schallimmissionsprognose LG 06/2016 zur geplanten Tiefgarage geht von
veralteten Annahmen aus und kann daher die Festlegungen des
Bebauungsplanentwurfs nicht ermessensfehlerfrei begriinden. Zu den
Uberholten Pramissen gehéren:

- die Annahme, die Weille Gasse werde asphaltiert — gemaR Bestatigung der
Entwurfsplanung des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 (DS
1277/16) soll allerdings zukinftig Pflaster verwandt werden, welches
deutlich mehr Abrollgerausche verursacht.

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

- Mit Blick auf die Anschlussplanung (— Erweiterung der Tiefgarage zum
Nachbargrundstiick mit ca. 440 gm und weiteren 15 Stellplatzen, s. Anlage
5 Schallimmissionsprognose) ist die dem Gutachten zugrunde gelegte
Hochstzahl der Fahrzeuge unrichtig.

- Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender
Fahrzeuge blieben unberiicksichtigt.

4. Wiederherstellung historischer Raumkanten
Festzustellen ist zunachst, dass

- sich das Plangebiet innerhalb des mittelalterlichen Altstadtkerns der
Landeshauptstadt Erfurt befindet und

- das Quartier geprégt ist von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit
verspringenden Raumkanten und verschiedenen Traufhéhen. Dies gilt auch
fur die urspriingliche Bebauung der dort ca. 1999 abgerissenen Gebaude
(zwei Vollgeschosse mit Dach). Vergleichbares giit fur die in der Weien
Gasse gegeniiber dem zu bebauenden Flurstiick entstandenen Gebaude.

Zu begriiRen ist daher das Ziel des Bebauungsplans, die letzte groRe Brachflache
im Andreasviertel einer angemessenen Neubebauung zuzufihren und die

stadtebauliche Stérung behutsam zu heilen und zu reparieren (s. Begriindung,
u.a.S.5).

Diesem Ziel und der Lage mitten in der mittelalterlich gepragten Altstadt
widerspricht allerdings die Festlegung des Bebauungsplanentwurfs, die
Raumkanten entlang der Georgsgasse und der Weiften Gasse durch eine
dreigeschossige Wohnbebauung neu zu definieren.



5. Dimensionierung der Bebauung

e Die geplante Bebauung ist zu massiv, mit erdriickender Wirkung fur die Weille
Gasse und die gegeniiberliegende, vorhandene Bebauung in der Weil3en
Gasse.

e Dies gilt insbesondere auch mit Blick auf die Verschlechterung der
Lichtverhaltnisse, insbesondere fiir die direkten Nachbarn in der Weif3en
Gasse.

e Die Wohnblockbebauung entspricht mangels Kieinteiligkeit nicht dem
Altstadtcharakter.

¢ Die zugelassene Geschossflachenzahl von 1,8 ist im Vergleich zur sonstigen
Bebauung tberdimensioniert. Nach § 17 Abs. 2 Bau NVO sind zwar
ausnahmsweise Uberschreitungen méglichen, wenn die Uberschreitung durch
Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch
die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden. Solche
AusgleichsmafBnahmen sind hier indes nicht ersichtlich. Im Ubrigen
verwundert, dass die diesbeziigliche Begriindung auf § 17 Abs. 3 BauNVO
basiert; einer Norm, die es nicht gibt.

o 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.

6. Gestaltungskonzept

e Kleinteiligkeit wird nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht, vielmehr
bedarf es einzeln stehender Gebaude mit verschiedenen Hohen,
verspringenden Raumkanten sowie unterschiedlichen Dach- und
Gaubengestaltungen.

¢ Giebelstandige Hauser sind nicht charakterisierend fur 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.

7. Brandschutz

¢ Wegen der Uiberdimensionierten Bebauung einschiiefdlich der
Innenhofbebauung ist fur die Feuerwehr nur eine fu3laufige ErschlieBung des
Hofs mdéglich. Dies erscheint nicht ausreichend.

¢ Insbesondere die Vermeidung des Branduberschlags auf die angrenzende,
z. T. unmittelbar angrenzende Nachbarbebauung muss eingehend untersucht
und sichergestelit werden.

8. Bauausfiihrung

Geplant ist eine Wand-an-Wand-Bebauung zu den Wohnh&usern Weille Gasse
31/32. Die Griindungssole der geplanten Tiefgarage ist deutlich tiefer als die
Grundung der Bestandsgebdude. Zudem stammen die Fundamente der
Bestandsgebaude z. T. aus dem 17. Jhd. Die Standsicherheit dieser Wohnhauser
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ist wahrend der gesamten Bauphase zu gewéhrleisten. Eingriff in Eigentum und
Wohnwert der angrenzenden Bestandsbebauung ist zu verhindern.

Der Entwurf des o. g. Bebauungsplans ALT640 basiert insgesamt gesehen auf einer
Vielzahl planungsrechtlicher Fehler. Als unmittelbar angrenzende Nachbarin bin ich
von den jeweiligen Auswirkungen betroffen. Ich erwarte daher, dass die
vorstehenden Einwendungen beriicksichtigt werden.

Besten Dank vorab!

Mit freundlichen GriiRen

Yo &

Martina Reinhardt
J
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O'I O
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”
Verfahren
von Prof. Dr. Norbert Drees
WeiRe Gasse 36
99084 Erfurt
mit Schreiben 19.07.2017
vom
Punkt 1

Die Zufahrt zur Tiefgarage des Objektes mit ca. 40 Stellplitzen soll entgegen der friiheren
Planung, die eine An- und Abfahrt von der Georgsgasse aus vorsah, nun iber die Weile
Gasse erfolgen.

Eine Notwendigkeit dieser Anderung ist fir mich in keiner Weise nachvollziehbar, da aus
den dffentlich gemachten Planungen nicht erkennbar ist, warum die urspriingliche Varian-
te, die eine schnelle Zubringung des Verkehrs in die MichaelisstraBe mdglich macht, nicht
doch durchfiihrbar 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 WeiBen Gasse
die durch die ca. 40 neuven 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 Weien Gasse ca. 80 Wohneinheiten undwenige kleine dienst-
leistende Gewerbeeinheiten. Ein Parken in der WeiBen Gasse selbst ist weitestgehend
nicht erlaubt, so dass auch die Besucher der Dienstleister in der Regel nicht mit dem PKW
kommen.

Es Ist also schlissig zu erwarten, dass durch die modifizierte Planung der Tiefgaragenzu-
fahrt, die die Zahl der iiber die Weie Gasse verkehrstechnisch erschlossenen Wohneinhei-
ten um ca. 50 Prozent erhoht, auch der spiirbare Autoverkehr in etwa in diesem Umfang
zunehmen dirfte, wodurch der Charakter der Weien Gasse als ,verkehrsberuhigter Be-
reich®) im Rahmen der

~Begegnungszone Erfurt” deutlich eingeschrinkt wird.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fir die Wohnbebauung Georgsgasse / Weie Gasse war

die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zunidchst 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 ErschlieRung erforderlich.

Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepriift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlinge die gemiR 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
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Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
hohte Sicherheitsrisiken fiir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Héhenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das StraRenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnh&duser nicht wesentlich verdndert werden. Zudem
ergibt sich die Héhenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fiir Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

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

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

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Hohe der WeiRen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten &ffnet. Hier betrdgt die Stra-
Renbreite 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-
sprunglich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes MaR an Sicherheit fir den FuRgangerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wahrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde in Abstimmung mit den relevanten Bau- und Pla-
nungsdmtern die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Weilen Gasse praferiert. Bei dieser
Lésung 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 flaichenmadRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der
Ecke WeilRe Gasse / Georgsgasse.

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

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

Die geplante Tiefgarage ist nicht (iberdimensioniert 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 Baugrundstiickes als priva-
ter Parkplatz kann eine verkehrliche Vorbelastung der Weien Gasse durch ehem. Nut-
zer des Parkplatzes zu Grunde gelegt werden.
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e Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier
Quell-Ziel-Verkehr, betrdgt 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 EinbahnstraRenregelung in der
Weilen Gasse verteilt sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3
bis 4 Zufahrten (max. 2 Zufahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der WeiRen 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 Durchdie kleinrdumige Verlagerung der TG-Zufahrt in die Georgsgasse, die aus techni-
schen und funktionalen Griinden jedoch nicht realisiert werden kann, wiirde sich das
zusdtzliche Verkehrsaufkommen - vorhabenbedingter Quell- und Zielverkehr - nicht
verdndern. Es wird lediglich das MaR der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der WeiRBen Gasse und
Georgsgasse ,verschoben®. In der Weilen 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 veréffentlichten 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 Weilen Gasseerfolgensoll.
Dies verschdrft das unter 1. dargestellte Problem in massiver Form.

Fir 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 sicher nicht abwegig ist-so kann diese sinnhafterweise nur tiber die Michaelis-
stralle erfolgen. Eine gemeinsame Zufahrt von der Weien Gasse fir samtliche 56 Stellplgt-
ze ist absurd und véllig 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 Tiuschungsversuch der Offentlichkeit und insbesondere der Anwohnerschaft der
Weilen 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 Wohnqualitit in diesem Quartier an, lhnen diese Bedenken und Einwen-
dungen mitzuteilen, und hoffe, dass diese im Rahmen der weiteren Planungen und Geneh-
migungsverfahren Berlicksichtigung finden.

Die neuen Bewohner der ca. 40 neuen Wohnungen sind hier herzlich wiltkommen.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.
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Begriindung
m Unterschied zum ,klassischen“ Bebauungsplan soll mit dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan gemdR §& 12 BauGB das Planungsrecht fiir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierfiir sind weitere Voraussetzungen zu erfillen; der Vorhabentréger ist Eigentiimer
bzw. Verfligungsberechtigter Uber das Baugrundstiick und er verpflichtet sich im Durchfih-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern leitet sich aus
den vorgenannten Prdmissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das nérdliche
Nachbargrundstiick an der Michaelisstralle / 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. Hierfir 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 méglichen Anschluss einer Tiefgarage auf dem Nachbargrundstiick in
der Anlage 5 des Larmschutzgutachtens des Ing.- Biiro Frank & Apfel wird geléscht, 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 Abwdgungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer aulerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
gene Fldche von untergeordneter GréRe 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-
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 Veranderung des Planbereichs fiihrt.

Der Vorhabentrdger ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfigungsberechtigt iiber die 0.g.
Grundstiicke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundstiicke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wiirde.

Die ErschlieRung des Vorhabens erfolgt iber die vorhandenen angrenzenden StraRen. Das
Grundstiick ist iber die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben Giber die MichaelisstraRe zu erschlieRen.
Das Plangebiet liegt weder an der Michaelisstrae noch es verkehrlich an diese angebunden.

Die Anbindung liber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers wie oben
dargestellt technisch nicht moglich.
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Stellungnahme / Einwendungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
ALT640 ,Wohnen an der Georgsgasse*

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit nehme ich Stellung zum vorgenannten Bebauungsplanung und bitte darum,
folgende Bedenken in die weitere Entscheidungsfindung einzubeziehen:

1. Die Zufahrt zur Tiefgarage des Objektes mit ca. 40 Stellplatzen soll entgegen der
friheren Planung, die eine An- und Abfahrt von der Georgsgasse aus vorsah, nun
uber die Weille Gasse erfolgen.

Eine Notwendigkeit dieser Anderung ist fiir mich in keiner Weise nachvollziehbar,
da aus den 6ffentlich gemachten Planungen nicht erkennbar ist, warum die
urspringliche Variante, die eine schnelle Zubringung des Verkehrs in die
Michaelisstrale méglich macht, nicht doch durchfiihrbar sein sollte.

Dartiber hinaus ist diese Anderung fiir mich als Anwohner und Hauseigenttimer in
keiner Weise akzeptabel, da durch die Platzierung der Tiefgarageneinfahrt in der
Weillen Gasse die durch die ca. 40 neuen Eigentumswohnungen entstehende
zusatzliche Verkehrslast im Sinne der An- und Abfahrt von den jeweiligen
Wohnungen komplett auf die Anwohner der WeilRen Gasse abgewilzt wird.
Zurzeit befinden sich in der Weifien Gasse ca. 80 Wohneinheiten und wenige
kleine dienstleistende Gewerbeeinheiten. Ein Parken in der WeiRen Gasse selbst
ist weitestgehend nicht erlaubt, so dass auch die Besucher der Dienstleister in der
Regel nicht mit dem PKW kommen.

Es ist also schlissig zu erwarten, dass durch die modifizierte Planung der
Tiefgaragenzufahrt, die die Zahl der tiber die WeiRe Gasse verkehrstechnisch
erschlossenen Wohneinheiten um ca. 50 Prozent erhéht, auch der spurbare
Autoverkehr in etwa in diesem Umfang zunehmen diirfte, wodurch der Charakter
der WeilRen Gasse als ,verkehrsberuhigter Bereich" im Rahmen der
.Begegnungszone Erfurt* deutlich eingeschrankt wird.



2. Lediglich aus einer Anlage der veréffentlichten Planungsunterlagen geht hervor,
dass die bei der — offenbar zeitnah geplanten — Bebauung der an das Flurstiick
80/7 (B-Plan-Gebiet) angrenzenden Flurstiicke 69, 68 und 134, die ErschlieRung
der dort geplanten weiteren 15 Tiefgaragenpléatze ebenso iber die
Tiefgaragenzufahrt in der WeiRen Gasse erfolgen soll.

Dies verscharft das unter 1. dargestellte Problem in massiver Form.

Fir diese Planung scheint es diesbezugliche vertragliche Vereinbarungen
zwischen dem Bauherrn des B-Plan-Gebiets und dem kiinftigen Bauherrn bzw.
dem Eigentiimer der angrenzenden Flurstiicke 69, 68 und 134 zu geben.

Falls beide Bauobjekte eine gemeinsame Tiefgaragenzufahrt erhalten sollen — was
grundsétzlich sicher nicht abwegig ist — so kann diese sinnhafterweise nur Uber
die MichaelisstralRe erfolgen. Eine gemeinsame Zufahrt von der WeiRen Gasse fir
samtliche 56 Stellplatze ist absurd und véllig inakzeptabel.

Falls tatséchlich die Absicht des Zusammenschlusses der Tiefgaragen und deren
gemeinsamer ZufahrterschlieBung besteht, und die inzwischen bekannt
gewordene zugrundeliegende Vereinbarung den Tatsachen entspricht, kann die
bisherige Argumentation mit 41 Tiefgaragenplatzen und die auf dieser Grundlage
erstellte Schallimmissionsprognose nur als grober Tduschungsversuch der
Offentlichkeit und insbesondere der Anwohnerschaft der Weiten Gasse
interpretiert werden.

Das Genehmigungsverfahren soll hier offenbar durch Vorenthalten von
Informationen beeinflusst und somit manipuliert werden.

Ich sehe es nicht nur als mein Recht sondern insbesondere auch als meine Pflicht im
Sinne der nachhaltigen Wohnqualitat in diesem Quartier an, Ihnen diese Bedenken
und Einwendungen mitzuteilen, und hoffe, dass diese im Rahmen der weiteren
Planungen und Genehmigungsverfahren Beriicksichtigung finden.

Die neuen Bewohner der ca. 40 neuen Wohnungen sind hier herzlich willkommen.
Gerne erwarte ich lhre Antwort.

Mit freundlichen GriiRen aus der WeilRen Gasse

(o
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O'l 1
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

Verfahren

von Franz Eppinger

Dr. Thomas Renner
Weille Gasse 14
99084 Erfurt

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
Flursticke 68, 69 und 134 (Grundstiicke entlang der Georgsgasse zur Michaelisstralle) er-
folgen. Auch wenn es um unterschiedliche Eigentimer geht, ist wohl insbesondere vorge-
sehen, dass diese weiteren Grundsticke keine eigenstindige 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 BaumalBnahmen, 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 unvollstindig und erscheint daher nicht

rechtmdfBig festgelegt. Was fir die unterirdische Bebauung gilt, trifft dbrigens auch fir
Bebauung nach oben zu: Die Flurstiicke 68, 69 und 134 und deren Bebauung prigen mas-
gebend das Bild der Georgsgasse. Sie miissen von daher in den B-Plan ,Wohnen an der
Georgsgasse” ein- bezogen werden. Dieser Ausgangsfehler, 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 dber hoherrangige StraBen vorzunehmen -das wére hier die MichaelisstraRe. Unzu-
ldssig und rechts- widrig erscheint daher die Planung von Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage
in der Weien Gasse. In anderen Worten: Bei richtiger Festlegung des B-Plan-Gebiets unter
Einbeziehung der Flur- sticke 68, 69 und 134 miisste die vorrangige ErschlieBung der Tief-
garage lber die MichaelisstraBBe als héherrangige StralSe erfolgen.

Abwidgung
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 Abwadgungsgebot noch das Konfliktbewdltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstindi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Fliche 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
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ndmlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden kdnnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsatzlich zumindest nicht groRer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Fliache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Erganzung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Verdnderung des Planbereichs fiihrt.

Der Vorhabentrdger ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfligungsberechtigt Gber die o0.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 iiber die vorhandenen angrenzenden StraBen. Das Grundstiick ist iiber
die WeiRe Gasse und die Georgsgasse erschlossen. Das Vorhaben kann nicht iiber die Michae-
lisstralRe erschlossen werden, da diese Strae das Grundstiick nicht erschlieRt.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben (iber die Michaelisstrale zu erschlieRen.

Punkt 2: Kritik an der nunmehr gednderten Lage der Festlegung der Tiefgaragenzufahrt

Auch wenn man die unter 1. dargestellten Bedenken auBer Acht ldsst, erscheint die nun-
mehr vorgesehene Lage der Tiefgarageneinfahrt nicht sachgerecht. Das Planungsziel des
urspringlichen Wettbewerbs war eine Zuwegung liber die Georgsgasse. Eine solche ist
nach wie vor moglich: Trotz des zu erhaltenden romanischen Kellers kénnen 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 Weien Gasse wird durch die derzeitige Planung zu-
sdtzlich fir den Durchgangsverkehr gedffnet. Von der Idee einer ,Spielstrale” (mit tatsdch-
lich auf der Strale spielen- den Kindern) oder auch einer ,Méblierung der Strae" (wie von
der Stadtverwaltung in einem Blirgergesprdach angeregt und vorgeschlagen) entfernt man
sich nunmehr grundlegend.

Abwiégung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Anbindung lber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch

nicht moéglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fir die Wohnbebauung Georgsgasse / WeiRe 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 ErschlieRung erforderlich.

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

Zudem waren die Platzverhiltnisse fir die geforderten Kurvenradien nicht ausreichend. Dies
betrifft sowohl den Kurvenradius innerhalb der Rampe, als auch die Ein- und Ausfahrt in die
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Fahrgasse der Tiefgarage. Mit der Verlegung der Rampe innerhalb der Georgsgasse waren er-
héhte Sicherheitsrisiken fiir den FuBgangerverkehr 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 verdndert 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 iiber der Deckenplatte zur intensiven Bepflanzung des Innenho-
fes,

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

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich H6he der WeiRen 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 StraRBenniveau in der Weilen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
sprunglich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes MaR an Sicherheit fiir den FuBgangerverkehr in der Weien Gasse ge-
wahrleistet wird.

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

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

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Maknahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewahrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fir
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 starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der EinbahnstraRenregelung in der WeiRen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der WeiBen 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.

Punkt 3: GroRe und Ausfiihrung der geplanten Tiefgarage
Die an dieser Stelle gedulerten 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 GroB-
garage zu qualifizieren und nicht, wie in der B-Plan-Begriindung dargestellt, als Mittelga-
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rage (5. 20). Daraus leitet sich fiir uns im Grundsatz ab, dass eine Tiefgarage der geplanten
Grée mit getrennten Fahrbahnen fir Ein- und Ausfahrt sowie mit separatem FuBweg aus-
zustatten Jst.

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 StraBenbelag. Das Gutachten geht von Asphalt als
StraBenbelag aus. Die bestdtigte Entwurfsplanung des Bau- und Verkehrsausschusses vom
27.10.2016 (DS 1277/16) siehtjedoch eine Pflasterung der Strale vor. Es liegt auf der Hand,
dass damit viel hohere Abrollgeriusche verbunden sind.

Viel entscheidender ist jedoch etwas anderes: Das Gutachten berlicksichtigt nicht, dass zwi-
schen den Bauherren die Planung besteht, die Tiefgarage von 41 um weitere 15 auf wohl!
insgesamt 56 Stellplitze zu erweitern. Das ist eine Erhéhung 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 auBer Frage stehen, dass die Zahl der Stellplgt-
ze entscheidenden Einfluss auf die verkehrsmalige 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 beziiglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustidndigen

Bauaufsichtsbehdrde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als GroRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlieflichen 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 natdrliche 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 StraBenraum dar.

Der Einwand beziiglich der angenommenen StraRenoberfldche wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwartige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukiinftig eine Ausfilhrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis ergédnzt:
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Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fur den B-Plan ALT640 un-
ter Beriicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StraRenober-
beldge im Bereich der WeiRen Gasse keine Erhéhung der Beurteilungspegel fur die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Giltigkeit. Es sind keine weitergehenden LarmschutzmaRnahmen 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 Erh6hungen 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 Bewegungshiufigkeit 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 Gber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kinftiges Bauvorhaben einschlieflich der Tiefgarage mit 15 Stellpldtzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierfiir 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 fir 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 geprigt 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 einfigen. Wir erinnern uns
daran, dass man uns gegendiiber im Zusammenhang mit der Bebauung unseres Grundsticks
vor mehr als 10 jahren betonte, dass 2.5 Geschosse auf keinen Fall dberschritten werden
diirften (etwas anderes war auch nie beabsichtigt durch uns), um dem stidtebaulichen Um-
feld gerecht zu werden. Nunmehr wird ein sehr viel gréBer angelegtes Gebdude (wahr-
scheinlich einer der gro8ten Baukdrper im Andreasviertel) auf der anderen StraBenseite
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 Hdhen, 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
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Eigentumswohnungen gehen, erdffnen sich vielleicht auch Spielrdume zu einer interessan-
teren und spannenderen Architektur.

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 kdnnte.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Zur Ermittlung der bestméglichen stddtebaulichen und architektonischen Losung 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 Flichen mit komplexen Vorhaben, hat es
in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben groflen historischen Gebdudekomplexen 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
groRBe 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 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 begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehariger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukérper 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.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ALT 640 ,,Wohnen an der Georgsgasse“
hier: Biirgeranhérung

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Eigentiimer des Hauses Weisse Gasse 14 in Erfurt und damit als durch die geplante neue
Bebauung unmittelbar Betroffene machen wir hiermit von unserem Recht auf Anhérung Ge-
brauch und nehmen nachfolgend zu dem geplanten Bauvorhaben Stellung.

Bevor wir dieses Schreiben formulierten, haben wir verschiedene Gespriche mit unseren Nach-
barn gefiihrt. Diese haben sich teilweise sowohl unter rechtlichen wie tatsichlichen Aspekten
sehr viel intensiver als wir mit dem geplanten Vorhaben befasst. Das erklért auch Argumenta-
tionen, zu denen wir selbst aufgrund mangelnder Fachkunde nicht in der Lage gewesen wiren.
Im Ergebnis dréngt sich uns der Eindruck auf, dass es bereits im Ausgangspunkt des Vorhabens
eine grundsitzliche Unstimmigkeit bzw. eine Fehlerhaftigkeit in der Planung gibt, die an meh-
reren Stellen ganz gravierende Folgen hat. Das Ergebnis sind Abwigungsfehler und damit wohl
auch verbundene Rechtsverstdfe von ganz erheblicher Tragweite.

Im Einzelnen:

1. Fehlerhafte Festsetzung des B-Plan-Gebiets

Soweit wir das einschétzen konnen, 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 MichaelisstraBe) erfolgen. Auch
wenn es um unterschiedliche Eigentiimer geht, ist wohl insbesondere vorgesehen, dass diese
weiteren Grundstiicke keine eigenstindige Tiefgarage erhalten sollen, sondern die dort geplante
Tiefgarage mit der Tiefgarage des B-Plan-Gebiets verbunden werden soll. Es handelt sich somit
um zwei Baumafinahmen, die wirtschaftlich und praktisch so eng miteinander verbunden sind,
dass ein gemeinsamer B-Plan erforderlich gewesen wire. Das derzeit ausgewiesene B-Plan-
Gebiet erfasst somit das Gesamtprojekt/-vorhaben nur unvollstindig und erscheint daher nicht
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rechtméBig festgelegt. Was fiir die unterirdische Bebauung gilt, trifft iibrigens auch fiir Bebau-
ung nach oben zu: Die Flurstiicke 68, 69 und 134 und deren Bebauung priigen maBgebend das
Bild der Georgsgasse. Sie miissen von daher in den B-Plan ,,Wohnen an der Georgsgasse* ein-
bezogen werden. Dieser Ausgangsfehler, der bereits die Festlegung des Plangebiets betrifft, hat
erhebliche Auswirkungen.

Eine ,,ganzheitliche Betrachtung® (die auch die Bauherren selbst vornehmen, wenn sie die ge-
meinsame Nutzung der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage planen) fithrt dazu, dass die Zufahrt
zur Tiefgarage schon im Ausgangspunkt falsch geplant ist. Grundsitzlich sind Zufahrten tiber
hoherrangige Straflen vorzunehmen — das wire hier die MichaelisstraRe. Unzuléssig und rechts-
widrig erscheint daher die Planung von Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der WeiBen Gasse.
In anderen Worten: Bei richtiger Festlegung des B-Plan-Gebiets unter Einbeziehung der Flur-
stiicke 68, 69 und 134 miifite die vorrangige ErschlieBung der Tiefgarage tiber die Michaelis-
stralle als hoherrangige Stral3e erfolgen.

2. Kritik an der nunmehr geiinderten Lage der Festlegung der Tiefgaragenzufahrt

Auch wenn man die unter 1. dargestellten Bedenken aufler Acht ldsst, erscheint die nunmehr
vorgesehene Lage der Tiefgarageneinfahrt nicht sachgerecht. Das Planungsziel des urspriingli-
chen Wettbewerbs war eine Zuwegung iiber die Georgsgasse. Eine solche ist nach wie vor
moglich: Trotz des zu erhaltenden romanischen Kellers kénnen Ein- und Ausfahrt von der
Georgsgasse aus erfolgen (z.B. ldngs entlang des denkmalgeschiitzten Kellers oder mit abbie-
gender Rampe entsprechend des Beschlusses des Bau- und Verkehrsausschusses vom
27.10.2016 zur StraBenoberflachenplanung vom 20.06.2016, DS 1277/16). Der verkehrsberu-
higte Bereich in der Weillen Gasse wird durch die derzeitige Planung zusitzlich fiir den Durch-
gangsverkehr ge6ffnet. Von der Idee einer ,,SpielstraBe® (mit tatséchlich auf der Strale spielen-
den Kindern) oder auch einer ,,Mgblierung der Strafle* (wie von der Stadtverwaltung in einem
Biirgergespréch angeregt und vorgeschlagen) entfernt man sich nunmehr grundlegend.

3. Gr6Be und Ausfithrung der geplanten Tiefearage

Die an dieser Stelle gedufBerten Bedenken stehen teilweise in engem Zusammenhang mit
Punkt 1.

Bereits die im B-Plan-Gebiet vorgesehene Tiefgarage mit iiber 1.000 gm ist wohl als GroBga-
rage zu qualifizieren und nicht, wie in der B-Plan-Begriindung dargestellt, als Mittelgarage (S.
20). Daraus leitet sich fiir uns im Grundsatz ab, dass eine Tiefgarage der geplanten GroBe mit
getrennten Fahrbahnen fiir Ein- und Ausfahrt sowie mit separatem FuBweg auszustatten ist.

Das bei den Planungen insoweit zugrunde gelegte Schallschutzgutachten fiir die Tiefgaragen-
zufahrt in der Weiflen Gasse erscheint fehlerhaft bzw. es geht von falschen Annahmen aus:

- Das betrifft zunéchst den vorgesehenen Straflenbelag. Das Gutachten geht von Asphalt
als Straflenbelag aus. Die bestétigte Entwurfsplanung des Bau- und Verkehrsausschus-
ses vom 27.10.2016 (DS 1277/16) sieht jedoch eine Pflasterung der Straf3e vor. Es liegt
auf der Hand, dass damit viel héhere Abrollgerdusche verbunden sind.

Viel entscheidender ist jedoch etwas anderes: Das Gutachten beriicksichtigt nicht, dass
zwischen den Bauherren die Planung besteht, die Tiefgarage von 41 um weitere 15 auf
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wohl insgesamt 56 Stellplédtze zu erweitern. Das ist eine Erhthung um mehr als 35 %.
Anders gesagt: Wenn das erstellte Gutachten den weiteren Planungen zugrunde gelegt
wird, dann bedeutet das zwingend, dass die zusétzliche Anbindung weiterer Stellplitze
auf jeden Fall rechtswidrig und unzuléssig ist. Es diirfte auBer Frage stehen, dass die
Zahl der Stellplitze entscheidenden Einfluss auf die verkehrsmédBige Belastung der Zu-
fahrt selbst und damit auch den Verkehr in der WeiBlen Gasse hat. Man denke auch an
die Wartezeiten vor der sicherlich erforderlichen Ampelanlage und die damit verbunde-
nen Fahrzeuggerdusche und Feinstaubemissionen.

4. Dimensionierung und AuBenansichten der geplanten Bebauung

Uns ist bewusst, dass wir insoweit einen Bereich ansprechen, der sich am wenigsten und am
schwierigsten rechtlich erfassen lédsst. Hier gibt es kein ,,richtig* oder ,,falsch® — insoweit kann
man unterschiedlichste Betrachtungen vornehmen. Aufler Frage steht jedoch, dass das Andre-
asviertel von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Raumkanten und ver-
schiedenen TraufhShen geprégt 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 gegeniiber
im Zusammenhang mit der Bebauung unseres Grundstiicks vor mehr als 10 Jahren betonte, dass
2,5 Geschosse auf keinen Fall tiberschritten werden diirften (etwas anderes war auch nie beab-
sichtigt durch uns), um dem stédtebaulichen Umfeld gerecht zu werden. Nunmehr wird ein sehr
viel grofler angelegtes Gebédude (wahrscheinlich einer der groBten Baukdrper im Andreasvier-
tel) auf der anderen Straflenseite mit 3,5 Geschossen geplant. Eine gewisse Komik hat das
schon. Auch in den AuBenansichten vermissen wir die doch gewiinschte Kleinteiligkeit weit-
gehend. Aus unserer Sicht ldsst sie sich nicht allein durch Farbabsetzungen erreichen. Wiin-
schenswert und dem Umfeld entsprechend wéren Gebdudeteile mit verschiedenen Héhen, ver-
springenden Raumkanten, unterschiedlichen Dach- und Gaubengestaltungen etc.

In der Vergangenheit wurde als Gegenargument in diesem Zusammenhang auf die damit ver-
bundenen Mehrkosten verwiesen — eine nachvollziehbare Uberlegung, denn der Bauherr wollte
bezahlbare Mietwohnungen in der Altstadt errichten. Nachdem die gerénderten Pline (das ent-
nehmen wir den Zeitungsmeldungen) nun ohnehin in Richtung hochwertiger Eigentumswoh-
nungen gehen, er6ffnen sich vielleicht auch Spielrdume zu einer interessanteren und spannen-
deren Architektur.

Nicht zu vergessen ist dabei der historische Fund des gewaltigen romanischen Kellers, der (er-
freulicherweise) erhalten bleiben soll. Es wire wiinschenswert, wenn zu dem historischen High-
light nunmehr auch ein architektonisch-bauliches Highlight moderner Architektur treten
konnte.

Mit freundlichen Griiflen

Franz Eppinger Dr. Thomas Renner



Abwdgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O '| 2
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”
Verfahren
von Heike und Matthias Bauer
WeiRe Gasse 38
99084 Erfurt
mit Schreiben 20.07.2017
vom
Punkt 1

Nach unserem Kenntnisstand sollen die Gebiude 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. Esdringt 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 Ausfahrt zur Tiefgarage von der verkehrsberuhigten Weilen Gasse aus erfolgen
und nicht wie urspriinglich geplant iiber die Georgsgasse/ MichaelisstralSe .

Damit wiirde sich das Verkehrsautkommen in der Weien Gasse erheblich vergréBern. Von
einer , Spielstrae" kann somit keine Rede mehr sein.

Bei Studium der Schallemmisionprognose fdllt auf, das diese nur fiir 41 Stellplitze erstellt
ist, obwohl! schon bei Erstellung bekannt war, dass nicht 41 sondern 41 + 15 Stellplitze der
Nachbargarage die Ein-und Ausfahrt nutzen sollen. Da der zu erwartende Schallpegel gera-
de von der Intensitdt der Nutzung abhingt bildet diese Prognose die tatséchlichen Ver-
hdltnisse nicht ab.

Es drdngt sich uns Frage auf, ob hier der Biirger bewusst getduscht werden soll. Nach unse-
rer Auffassung sollte die Zufahrt (ber die MichaelisstralBe erfolgen, da diese die Erschlie-
Bungsstrale fir das Andreasviertel ist.

Abwiagung
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 fiir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierflr sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentrager ist Eigentimer
bzw. Verfligungsberechtigter iiber 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 nérdliche
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.




Abwdgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

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 aulerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur méglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GréRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flichen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsdtzlich 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 Ergdnzung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Verdnderung des Planbereichs fihrt.

Der Vorhabentrager ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt Gber die o0.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 Gber die vorhandenen angrenzenden Stralen. Das
Grundstiick ist Giber die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben lber die Michaelisstralke zu erschlieRen

Punkt 2

Der geplante Baukdrper nimmt nicht die urspriingliche Bauflucht auf und entspricht in sei-
ner Dimension beziiglich Gebaudehdhe und Kleinteiligkeit nicht dem Charakter des Andre-
asviertels. Nach unserer Auffassung werden hier selbst gestellte Sanierungsziele ( Gestal-
tungssatzung der Altstadt ) wirtschaftlichen Grinden geopfert.

Wer in diesem Viertel bauen mdchte, sollte sich diesen Vorgaben bewusst sein. Bisher
musstensichalle Bauherren andiese Vorgaben halten.

Abwiagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

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

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



Abwdigung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Waohnen an der Georgsgasse”

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 Beriicksichtigung
und Adaption der MaRstdblichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukérper 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-
tionalitat 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 WeiBen 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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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ALT 640 , Wohnen an der Georgsgasse*

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Durchsicht der vorliegenden Planungsunterlagen méchte wir wie folgt Stellung
nehmen:

nach unserem Kenntnisstand sollen die Gebaude des B-Plangebiets im zeitlichen
Zusammenhang mit anderen Geb&uden entlang der Georgsgasse in Richtung
MichaelisstraRe errichtet werden. Die Planung sieht eine Verbindung dieser Gebsude
tber eine miteinander verbundene Tiefgarage vor. Es dréngt sich hier die Frage auf,
warum nicht alle in diesem Zeitraum zu bebauende Griindstiicke im B-Planbereich
zusammen gefasst sind.

Entgegen vorheriger Planung ( auch unter Beibehaltung des romanischen Kellers)
soll nun die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage von der verkehrsberuhigten Weissen
Gasse aus erfolgen und nicht wie urspiinglich geplant iiber die Georgsgasse/
Michaelisstralle .

Damit wiirde sich das Verkehrsaufkommen in der Weissen Gasse erheblich
vergréfiern. Von einer , SpielstraRe“ kann somit keine Rede mehr sein.

Bei Studium der Schallemmisionprognose fillt auf, das diese nur fir 41 Stellplatze
erstellt ist, obwohl schon bei Erstellung bekannt war, dass nicht 41 sondern 41

+ 15 Stellplatze der Nachbargarage die Ein- und Ausfahrt nutzen sollen.

Da der zu erwartende Schallpegel gerade von der Intensitét der Nutzung abhangt
bildet diese Prognose die tatsachlichen Verhéltnisse nicht ab.



Es drangt sich uns Frage auf, ob hier der Biirger bewusst getauscht werden soll.
Nach unserer Auffassung sollte die Zufahrt Giber die Michaelisstrafe erfolgen, da
diese die ErschlieBungsstraBe fiir das Andreasviertel ist .

Der geplante Baukérper nimmt nicht die urspiingliche Bauflucht auf und entspricht in
seiner Dimension beziglich Gebaudehéhe und Kleinteiligkeit nicht dem Charakter
des Andreasviertels.

Nach unserer Auffassung werden hier selbst gestellte Sanierungsziele
( Gestaltungssatzung der Altstadt ) wirtschaftlichen Griinden geopfert.

Wer in diesem Viertel bauen méchte, sollte sich diesen Vorgaben bewusst sein.
Bisher mussten sich alle Bauherren an diese Vorgaben halten.

Ich bitte um eine entsprechende Uberarbeitung der Planung.

=1l



Abwagung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 1 3
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”
Verfahren
von Dieter Hertel
Weilke Gasse 15
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 Bautragers auch ein Zusammenschluss der Tiefgaragen er-
folgen soll, sind die EinzelbaumalBnahmen meines Erachtens als ein Bauvorhaben zu
qualifizieren. Dies erfordert gleicher- maBen dieAufstellung einesgemeinsamen B-Plans.
Das B-Plan-Gebiet ,Wohinen an der Georgsgasse” wird zudem maligebend von der kiinfti-
gen Bebauung der Flurstiicke 69,68 und 134 das Bild der Georgsgasse prdgen. Auch aus
diesem Grund sehe ich die Verpflichtung Ihrerseits die Grundstiicke 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 Gesamtmanahme hat denknotwendig und zwingend lber die Michae-
lisstraBe als hoherrangiger StraBezuerfolgen (hierzu sogleich).

Abwadgung
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 fiir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierfiir sind weitere Voraussetzungen zu erflllen; der Vorhabentrdger ist Eigentiimer
bzw. Verfligungsberechtigter 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 nérdliche
Nachbargrundstiick an der Michaelisstrale / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kiunftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfur 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 Konfliktbewadltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.




Abwidgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

Der Einbezug einer aullerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Fliache 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 Flachen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundséatzlich 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 fiihrt.

Der Vorhabentrager ist nicht Eigentimer oder anderweitig verfigungsberechtigt Gber die o0.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 ErschlieBung
des Vorhabens erfolgt liber die vorhandenen angrenzenden Straen. Das Grundstiick ist dber
die WeiRe Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben Giber die Michaelisstrale zu erschliefen.

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieRBung iiber Weie Gasse

Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische ErschlieBung des B-Plan-Gebiets in
der Weie Gasse. Die Zufahrt fir die Tiefgarage an dieser Stelle ist fiir mich nicht nach-
vollziehbar. Denn unter Berlicksichtigung 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 Bautriger
sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen, ist die vorrangige ErschlieBung der Tief-
garage liber die MichaelisstralBe als hoherrangige 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 20.06.2076, welche im Bau- und Verkehrsaus-
schusses hinsichtlich des Beschlusses zur StraBenoberflachengestaltung der Weien Gas-
se, Georgsgasse und Marbacher Gassevom 27.10.2016 vorgelegt wurde (D5 1277/16).
Hinzukommt, dass der verkehrsberuhigte Bereich in der Weilen Gasse durch die derzei-
tige Planung fir den Durchgangsverkehr gedffnet wird und eine enorme Mehrbelastung
von Fahrzeugen zu erwarten ist. Dem Ansinnen an eine ,Spielstrae” mit tatsdchlich
auf der StralBe spielenden Kindern wird die Planung daher keineswegs nicht gerecht. Au-
Berdem ist ein erhdhtes Verkehrs- auftkommen und weitere Ldrmbelastung mit Staubildung
in der WeiBen Gasse zu erwarten, denn berejts heute ist die Stralle durch Paketdienste und
Speditionen sowie Gewerbeanlieferungen fir das Hotel zum Bdren (samt Stellpldtzen fur
Hotelgdste), der Gastronomie Arkadas Ddner (Belieferung erfolgt iiber Zuwegung Weile Gas-
se 35)das Bit am Dom und dem Ha-Noi Grill und exzessivem Lieferdienst Ha-Noi Grill (Zu-
fahrt (ber Weile Gasse zur Hofeinfahrt gegeniiber Hausnummer 4oa). Die einspurige Ein-
/Austfahrt der Tiefgarage wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Bildung von Warteschlagen
aufderengen Weillen Gasse fiihren.

Wdahrend die Weie 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.




Abwdgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt weder an der Michaelisstrale 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.

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

Zudem waren die Platzverhdltnisse fiir 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 FuBgangerverkehr zu erwarten.

Der zu iberwindende Héhenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhaduser nicht wesentlich verdndert werden. Zudem
ergibt sich die Héhenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

» Bauteildimensionen fiir Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

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

» lichte Mindesthéhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Berlicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebaudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Hohe der WeiRen 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 Strallenniveau in der Weillen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
sprunglich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes MaR an Sicherheit fir den FuRgdngerverkehr in der Weien 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 WeiRRen Gasse praferiert. Bei dieser Lésung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfillt.

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



Abwidgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"”

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Mafnahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewdhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fir
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erh6hung 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 starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der EinbahnstraBenregelung 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 Weien 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 qm gemdl8 ¢ 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 gemal § 2Abs. 4, 5 ThiirGarVO, dass sie mit getrennten Fahrbahnen fir Ein- und Aus-
fahrt sowie separatem Fullweg 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 Mal einer Mittelgarage ist damit bei Weitem liberschritten.
Hierin sehe ich im Ubrigen eine Tduschung dber die Beschrinkung der Stellplatzanzahl.
Zwar wird im B-Plan die Kapazitdt der Garage auf 41 Stellpldtze beschrinkt, die Erweite-
rung um 15 Stellpldtze durch den seit 2015 geplanten und von den Bauherrenschaften ver-
traglich vereinbartenAnschluss der nachbarlichen Tiefgarage aber aulBen vorgelassen.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

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

Bauaufsichtsbehérde wegen ihrer Grundflache formalrechtlich als Grollgarage 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 Bauaufsichtsbehérde abgestimmt worden:
. eine natirliche Be- und Entliiftung,
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 StraRenraum dar.

Der Einwand beziiglich der angenommenen Stralenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwadrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
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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 fiir den B-Plan ALT640 un-
ter Beriicksichtigung der geplanten Anderung des StralRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der Stralenober-
beldage im Bereich der WeiRen Gasse keine Erhohung der Beurteilungspegel fiir die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Glltigkeit. Es sind keine weitergehenden Larmschutzmalnahmen 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 Erhdhungen der Emissionen der Pkw sowohl bei der An-
und Abfahrt, als auch bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

Gemal 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
fur diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Moglichkeit
bei einem lichten StraBenraumprofil von tber 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. Fiir den VB-Plan sind ausschlieRlich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellplatze fiir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4: Schallimmissionsprognose
Das vorgelegte 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
27102016 (DS 1277/16) bereits bestdtigt hat, welche Pflaster als Stralenbelag vorsieht.
Dies entspricht auch der einheitlichen Gestaltung in der gesamten Altstadt. Da die Stra-
Benoberfliche 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-
KBenraum zu brechen. Im Gegensatz hierzu wird im B-Plan jedoch verlangt, dass ,Garagenein-
fahrten mit fassadenbiindigen blickdichten Toren auszubilden” sind (5. 22 Vorhabenbe-
grindung). Auch dies stellt einen zu behebenden Widerspruch dar.

Im Hinblick auf die belebte WeiBe 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 Erwdgungen Beriicksichtigung finden.

SchlieBlich ergibt sich die Fehlerhaftigkeit der Schallimmissionsprognose auch aus der unbe-
riicksichtigten Stellplatzkapazitit der Tiefgarage. Durchweg geht der Sachverstandige von 41
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geschaffenen Parkpldtzen aus, obwoh! 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- stick 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
Stellplatzkapazitdt sowie erfolgen. Es wird bezweifelt, dass die Grenzwerte weiterhin einge-
halten werden, da das derzeitige Gutachten auch nur von einer geringen Unterschreitung
spricht.

Abwaidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Auf die Begriindung der Abwdgung 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 geprdgt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Gebdu-
dekanten und verschiedenen Traufhohen. Bei der Blockrandbebauung wurde auf diese
Planungsziele keine Riicksicht mehrgenommen.

Die Bestandsbebauung der Weien Gasse in Richtung Michaelisstrale iber 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 Weien 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 Weillen Gasse 3132 ist als Vorbild fir die Neubebauung
eines mittelalterlichen Viertels nicht geeignet. Dem gegeniiber sollte der MaBstab an der
alten Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die Weille Gasse 332 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 tberhohte Geschwindigkeit sowie widerrecht-
liches Parken gefdrdert. Gleiches gilt fir die Gebdudehdhe, die dem kleinteiligen Ortsbild
eines mittelalterlichen Quartiers nicht gerecht wird.

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 groRen historischen Gebdudekomplexen 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 GebdudegroRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
groRBe 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 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 groRBerer zusammengehériger 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 Baukérper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich gepragten Bebau-
ung sowie der Umgebung einpassen, chne diese zu imitieren.

So ist planerisch intendiert, ein neues Wohnensemble zu errichten, bei dem zum einen Funk-
tionalitat 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 Weien Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne
Drempel an die gegeniiberliegende Bebauung in der Weien Gasse an.

Im gesamten Andreasviertel wie auch in der WeiRen Gasse haben die 6ffentlichen Straenver-
kehrsflachen sehr unterschiedliche Breiten. Der mittelalterliche StraBenraum, 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 stddtebaulich
sinnvoll, dass bei einer Einordnung einer dreigeschossigen Bebauung, dies auch im Gegenzug
zu einer Aufweitung des StraBenraumes 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.

Daruber hinaus erfillt Aufweitung der Weilken Gasse neben dem Zweck der besseren Belich-
tung und Besonnung der Wohnungen sowie der besseren Belliftung des Wohnquartiers insbe-
sondere die Optimierung des KFZ-, Fahrrad- und FuBgangerverkehrs vorzugsweise fur die An-
lieger. So wird eine ausreichende Fahrgasse fiir den Einbahnstralenverkehr mit Haltemog-
lichkeiten zum Be-/Entladen sowie Ein-/Ausstieg sowie beidseitigen Gehsteigen mit Flach-
bord im erweiterten StraRenraum 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 deutlich flachere Bebauung.

Die Geschossflachenzahl von 18 bezogen auf das Plangebiet scheint liberdimensioniert und
nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast vollstindige 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 flihrt.

Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhéltnisse fir die Nach-
barn in der Weien Gasse. Einige von ihnen miissen 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 Weien Gasse nur zur Recht-
fertigung der 3,5-geschossigen Bebauung erfolgte. Wie beschrieben sind 3,5-Geschosser fir
die WeilBe Gasse namlich nicht typisch, schon gar nicht im Hinblick auf die historische Bebau-
ung und die gegenliiberliegenden Hauser der Weien 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 hohere Bebauung unter-
sagt. Zusammenftassend muss sich bei der Planung an den quartierprdgenden Gebiuden
orientiert werden, darunter zahle 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.

Abwaégung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfiihrung der Begriindung zum Punkten 4 wird verwiesen.

Die innerstadtische Bebauung, mithin Schliefung 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 Weien Gasse bis zur Georgs-
gasse wieder her und orientiert sich dabei an Bestandsbebauung in der Georgsgasse und an
der Nachbarbebauung Weile 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 gegeniberliegende neue
Wohnbebauung iiberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frithen 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 WeiRen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfdltige Mafnahmen zum Bodenaufbau
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und zur Begriinung 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 MaRgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2
BauNVO Oberschritten 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 héhere bauliche Dichte der Altstadt,
insbesondere des unmittelbaren Umfeldes angekniipft werden.

- Das Potential einer Gberdurchschnittlich guten OPNV-ErschlieRung soll durch Nutzungs-
konzentration im Innenstadtbereich ausgeschdpft werden.

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

- Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohn- und Arbeitsraume
bleibt aufgrund der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

- Ein gewisser ausgleichender Umstand fiir die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flaichenmaRige und raumliche Beschrankung der Zuldssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegriinungsmalBnahmen auf den nicht iiberbau-
ten Grundsticksflachen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstdnde/ MaRnahmen 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, 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 fir das Andreasviertel typische und gewiinschte Kleinteiligkeit der Bebau-
ung nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden, vielmehr sind hierfir einzeln ste-
hende Hauser mit verschiedenen Gebdudehdhen, verspringenden Raumkanten, unterschied-
liche Dach- und Gaubengestaltungen und ggf. 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-
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fung der Baumdglichkeit 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 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 Alleinstel-
lungsmerkmal und stellen wohl eher nur Ausnahmen von der iiblichen 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
Energienineinem mittelalterlichen Viertel undenkbar.

SchlieBlich sind auch die Griinfldchen im Hofbereich stark unterdimensioniert. Die Neuanpflan-
zung lediglich zweier Baume kann der groBflachigen 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 straRenseitig 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 Holzldden farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fir 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 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 StralRen-
gebdude aus gestalterischen Griinden generell nicht zuldssig.

Es sind ausschlieBlich Sonnenkollektoren fir 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.
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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 vollstdandig tberbaute 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 méoglichst 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 lberhaupt 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 gegendiiber auf der Ecke Weille
Gas- se/Georgsgasse ist villig 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,Spdti"gewinschtwird.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

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

griundung 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 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 iber 56 m? Nutzflache und einen kleinen Kiichen- und Sa-
nitartrakt verfligen, so dass die daraus resultierenden Nutzungsoptionen stark eingeschrankt
sind.

Punkt 9: Brandschutz

Zweifel habe ich bei einer derart massiven Hofbebauung auch hinsichtlich des Brandschutzes.
£s ist lediglich eine fuBBliufige ErschlieBung des Hofs fir die Feuerwehr vorgesehen, was mir
nicht ausreichend erscheint.

AuBerdem ist die bestehende Hinterhausbebauung zu beriicksichtigen, da eine Vielzahl der
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Hduser straBenseitig 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
Gassenansicht in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur mit
einer adaquaten Zufahrt liber die Georgsgasse) hinweisen, auf welche im Rahmen der Aufstel-
lung des B-Plans Riicksicht zu nehmen ist. Ebenso verhdlt es sich mit den nachbarschaftlichen
Interessen. Meine Einwendungen messen sich an diesen Vorgaben und sind daher bei der
Uberarbeitung der Planung zu beriicksichtigen. Es wird insgesamt erwartet, dass die Kleintei-
ligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestellt wird und die geplante Tiefgarage den
verkehrsberuhigten Bereich der Weien Gasse nicht wesentlich einschréankt.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

miertes ortliches Fachplanungsbiiro 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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Einwendungen gegen Bebauungsplan ALT640 ,,Wohnen an der Georgsgasse*
Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit nehme ich Stellung zum vorgenannten vorhabenbezogenen Bebauungsplanung und
mochte im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung als Biirger Erfurts folgende Punkte zu Beden-
ken geben.

1. Festsetzung des B-Plan-Gebiets
Die Errichtung der Wohnbebauung im festgelegten B-Plan-Gebiet wird im zeitlichen und bauli-

chen Zusammenhang mit der Errichtung weiterer Gebiaude entlang der Georgsgasse bis zur Mi-
chaelisstrafle (Flurstiicken 69, 68, 134) erfolgen. Da neben der Beauftragung des gleichen Archi-
tekten und Bautrégers auch ein Zusammenschluss der Tiefgaragen erfolgen soll, sind die Einzel-
baumaBnahmen meines Erachtens als ein Bauvorhaben zu qualifizieren. Dies erfordert gleicher-
maBen die Aufstellung eines gemeinsamen B-Plans.

Das B-Plan-Gebiet ,,Wohnen an der Georgsgasse® wird zudem mafgebend von der kiinftigen Be-
bauung der Flurstiicke 69,68 und 134 das Bild der Georgsgasse prigen. Auch aus diesem Grund
sehe ich die Verpflichtung Ihrerseits die Grundstiicke in den B-Plan einzubeziehen.

Dieser Fehler in der Bauleitplanung schafft im Ubrigen hinsichtlich der ErschlieBung der Wohn-
blockbebauung einen stadtebaulichen Missstand. Die verkehrstechnische ErschlieBung der Ge-
samtmaBnahme hat denknotwendig und zwingend iiber die MichaelisstraBBe als hoherrangiger
StraBe zu erfolgen (hierzu sogleich).

2. Verkehrstechnische ErschlieBung tiber Weile Gasse
Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische Erschliefung des B-Plan-Gebiets in der Wei-

Be Gasse. Die Zufahrt fiir die Tiefgarage an dieser Stelle ist fiir mich nicht nachvollziehbar. Denn
unter Beriicksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets unter Einbeziehung der
Flurstiicke 69, 68, 134, insbesondere wegen der geplanten Bebauung im Zusammenhang, von den
selben Architekten und dem gleichen Bautrdger sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen,
ist die vorrangige ErschlieBung der Tiefgarage iiber die Michaelisstrafe als hoherrangige StraBe
festzusetzen.

Planungsziel des urspriinglichen Wettbewerbs war die Zuwegung iiber die Georgsgasse. Dies ist
auch weiterhin moglich. Denn trotz des bedeutenden Fundes des romanischen Kellers kann von
der Georgsgasse auch weiterhin zugefahren werden. Eine Moglichkeit bestinde lings entlang
des denkmalgeschiitzten Kellers (nordseitig) oder mit abbiegender Rampe, wie es die Planung
vom 20.06.2016, welche im Bau- und Verkehrsausschusses hinsichtlich des Beschlusses zur Stra-
Benoberflachengestaltung der WeiBen Gasse, Georgsgasse und Marbacher Gasse vom 27.10.2016
vorgelegt wurde (DS 1277/16).

Hinzukommt, dass der verkehrsberuhigte Bereich in der WeiBen Gasse durch die derzeitige Pla-
nung fiir den Durchgangsverkehr geoffnet wird und eine enorme Mehrbelastung von Fahrzeugen
zu erwarten ist. Dem Ansinnen an eine ,Spielstrafe” mit tatséchlich auf der StraBe spielenden
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Kindern wird die Planung daher keineswegs nicht gerecht. AuBerdem ist ein erhhtes Verkehrs-
aufkommen und weitere Lirmbelastung mit Staubildung in der WeiBlen Gasse zu erwarten, denn
bereits heute ist die StraBe durch Paketdienste und Speditionen sowie Gewerbeanlieferungen fiir
das Hotel zum Biren (samt Stellplitzen fiir Hotelgiste), der Gastronomie Arkadas Doner (Belie-
ferung erfolgt iiber Zuwegung Weifie Gasse 35) das Bit am Dom und dem Ha-Noi Grill und exzes-
sivem Lieferdienst Ha-Noi Grill (Zufahrt {iber WeiBe Gasse zur Hofeinfahrt gegeniiber Haus-
nummer 40a). Die einspurige Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage wird mit hoher Wahrscheinlichkeit
zur Bildung von Warteschlagen auf der engen WeiBen Gasse fiihren.

Wihrend die WeiBe Gasse bereits eine sehr belebte Strafle ist, hat die Georgsgasse noch Verbesse-
rungspotenzial. In ihrer aktuellen Ausformung als Sackgasse mit Parkplitzen wird eine Tiefgara-
geneinfahrt keine weiteren optischen Einschnitte bedeuten und deutlich weniger Einschnitte fiir
die Nachbarn darstellen.

3. Tiefgarage

Die Tiefgarage ist mit ihren 1.343,7 qm gemiB § 1 Abs. 7 ThiirGarVO als GroBgarage zu qualifizie-
ren und nicht wie in der Begriindung des B-Plans beschrieben als Mittelgarage, S. 20. Damit gilt
gemiB § 2 Abs 4, 5 ThiirGarVO, dass sie mit getrennten Fahrbahnen fiir Ein- und Ausfahrt sowie
separatem FuBweg auszustatten ist. Diese zwingende Vorschrift ist bei der vorliegenden Planung
nicht umgesetzt worden.

Hinzutritt, dass die Planung (Grundriss Untergeschoss im Schallschutzgutachten, Anlage 5) die
Erweiterung der Garage in Richtung Michaelisstrafle vorsieht, womit eine Erweiterung um ca.
440 gm einhergeht. Das MaB einer Mittelgarage ist damit bei Weitem iiberschritten.

Hierin sehe ich im Ubrigen eine Tauschung iiber die Beschrinkung der Stellplatzanzahl. Zwar
wird im B-Plan die Kapazitit der Garage auf 41 Stellplitze beschriinkt, die Erweiterung um 15
Stellplitze durch den seit 2015 geplanten und von den Bauherrenschaften vertraglich vereinbar-
ten Anschluss der nachbarlichen Tiefgarage aber aulen vor gelassen.

4.

Das vorgelegte 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 Ent-
wurfsplanung zur Oberflachengestaltung 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 StraBenoberfliche unmittelbar nach
Abschluss der Wohngebéudeerrichtung final hergestellt werden soll, muss bei der Berechnung
ebenso von Pflaster ausgegangen werden. Allgemein bekannt ist, dass dieses deutlich mehr Ab-
rollgerdusche verursacht.

Weiterhin wird bei der Berechnung der Schallleistung des Garagentors von einem mindestens 30
cm nach innen versetzten Tor ausgegangen, um Torgerdusche vor Austritt in den StraBenraum zu
brechen. Im Gegensatz hierzu wird im B-Plan jedoch verlangt, dass ,Garageneinfahrten mit fas-
sadenbiindigen blickdichten Toren auszubilden® sind (S. 22 Vorhabenbegriindung). Auch dies
stellt einen zu behebenden Widerspruch dar.

Im Hinblick auf die belebte Weile Gasse mit dem beschriebenen Lieferverkehr sowie den Off-
nungs- und Schliefizeiten des Garagentors nimmt das Gutachten keine Wertung von Wartezeiten
und damit einhergehender Feinstaubemissionen mit laufendem Motor wartender Autos vor.
Meines Erachtens muss es aber ebenso in den Erwidgungen Berticksichtigung finden.

SchlieBlich ergibt sich die Fehlerhaftigkeit der Schallimmissionsprognose auch aus der unberiick-
sichtigten Stellplatzkapazitéit der Tiefgarage. Durchweg geht der Sachverstindige von 41 geschaf-
fenen Parkplitzen aus, obwohl ihm die Anschlussplanung gemiB dem Grundriss des Unterge-
schosses im Schallschutzgutachten (Anlage 5) mit ca. 440 qm und weiteren 15 Stellplitzen be-
kannt ist. Tatséchlich werden danach durch die Erweiterung der Tiefgarage zum Nachbargrund-
stiick 56 Fahrzeuge zufahren. Die der Berechnung zugrunde gelegten Bewegungszahlen sind da-
mit falsch.

Insgesamt ist das Gutachten zur prognostizierten Schallimmission als unbrauchbar zu betrach-
ten. Eine neue Berechnung muss dementsprechend unter Beriicksichtigung des Werkstoffs Pflas-
ter, der Biindigkeit des Tors, den Wartezeiten fiir Ein- und Ausfahrt und der Stellplatzkapazitt
sowie erfolgen. Es wird bezweifelt, dass die Grenzwerte weiterhin eingehalten werden, da das der-
zeitige Gutachten auch nur von einer geringen Unterschreitung spricht.



4. Verwirklichung Planungsziel

Vorrangiges Planungsziel war die Wiederherstellung der historischen Raumkante. Das Quartier
ist gepragt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Gebiudekanten und
verschiedenen Traufhohen. Bei der Blockrandbebauung wurde auf diese Planungsziele keine
Riicksicht mehr genommen.

Die Bestandsbebauung der WeiBlen Gasse in Richtung Michaelisstrafle iiber die Marbacher Gasse
ist lediglich 2,5-geschossig ausgebildet. So gestaltete sich auch die friihere Bebauung auf dem nun
neu zu bebauenden Gelénde, 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 jeder Logik.

Auch das griinderzeitliche Haus der WeiBen Gasse 31/32 ist als Vorbild fiir die Neubebauung ei-
nes mittelalterlichen Viertels nicht geeignet. Dem gegeniiber sollte der MaBstab an der alten Be-
bauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die WeiBe Gasse 31/32 befand sich beispielsweise
bis 1999 ein 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 {iberh6hte Geschwindigkeit sowie widerrechtliches Parken
gefordert. Gleiches gilt fiir die Gebdudehohe, die dem kleinteiligen Ortsbild eines mittelalterli-
chen Quartiers nicht gerecht wird.

5. Dimensionierung der Bebauung

Im Ubrigen ist die geplante Bebauung zu massiv und hat erdriickende Wirkung fiir die Gasse und
gegeniiberliegende deutlich flachere Bebauung.

Die Geschossflachenzahl von 1,8 bezogen auf das Plangebiet scheint iiberdimensioniert und nicht
mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast vollstiindige Bodenversiegelung des Bau-
grundstiicks (93 % der Grundfléche 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 Wohnblockbebau-
ung insgesamt zu einer Beeintréchtigung des Altstadtbildes fiihrt.

Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhiltnisse fiir die Nachbarn
in der WeiBlen Gasse. Einige von ihnen miissen mit der vollstindige Verschattung ihrer ostwirts
ausgerichteten Fenster rechnen. Natiirlich bedingt dies einen nachteilig betroffenen Wohnwert.
Fraglich ist hinsichtlich der Gebdudehéhe, ob die Aufweitung der WeiBen Gasse nur zur Rechtfer-
tigung der 3,5-geschossigen Bebauung erfolgte. Wie beschrieben sind 3,5-Geschosser fiir die Wei-
e Gasse ndmlich nicht typisch, schon gar nicht im Hinblick auf die historische Bebauung und die
gegeniiberliegenden Héuser der WeiBen Gasse 11-17 (meines eingeschlossen) sowie in Weiterfiih-
rung Richtung MichaelisstraBle. Allesamt sind 2,5geschossig. Meines Wissens wurde insbesondere
den Bauherren der WeiBe Gasse 11-14 eine héhere Bebauung untersagt. Zusammenfassend muss
sich bei der Planung an den quartierprégenden Gebéauden orientiert werden, darunter zihle ich
auch im Hinblick auf die Planungsziele die historische Bebauung, auf welche Sie sicherlich im
Rahmen der dokumentierten Stadtentwicklung Zugriff haben (mglw. auch Archivbilder). Das En-
semble kleinteiliger Bebauung muss auch in Zukunft geschiitzt werden.

6. Gestaltungskonzept

Zur Gestaltung mochte ich nur einige Punkte aus vielen nennen, die ich nicht mit den ortstypi-
schen Merkmalen zusammenbringen kann und welche meines Erachtens gegen die gestalteri-
schen Vorgaben der Altstadtsatzung sprechen. So soll der Sockel des Gebiudes in Klinker ausge-
bildet werden, was meines Erachtens nicht in ein mittelalterliches und aus Fachwerkhiusern be-
stehendes Quartier passt. Auch die Eingangstiiren aus Aluminium, Faltschiebeldden, riickwirtige
Fensterbinke sowie Hof- und Garagentore in Blech bzw. Lochblech auszubilden entspricht nicht
dem Charakter des Viertels. Vorzuziehen ist stattdessen die Verwendung von Holz.

Auch kann die fiir das Andreasviertel typische und gewiinschte Kleinteiligkeit der Bebauung
nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden, vielmehr sind hierfiir einzeln stehende Hau-
ser mit verschiedenen Gebdudeh6hen, verspringenden Raumkanten, unterschiedliche Dach- und
Gaubengestaltungen und ggf. durch ein Verspringen in Geschosshéhen erforderlich.

Durch die Hofbebauung mit Flachdachhdusern wird das ortstypische Bild verfremdet und die
Mittelalterlichkeit des Viertels geht verloren. Es ist zu erwarten, dass aufgrund der Schaffung der



Baumdglichkeit weitere Bauliicken mit einer Flachdachbebauung entstehen. Diese kénnen so-
dann nicht mehr allein unter Berufung auf die Altstadtsatzung und bestehende Bebauung ver-
mieden werden.

Die in der Georgsgasse geplanten giebelstindigen Hiuser sind nicht charakterisierend fiir das
Andreasviertel. Zwar legten die Architekten im Rahmen des Wettbewerbs drei Bilder der einzig
vorhandenen giebelstéindigen Gebdude im Andreasviertel vor, diese haben ein Alleinstellungs-
merkmal und stellen wohl eher nur Ausnahmen von der iiblichen Bebauung dar. Hier soll ver-
mutlich nur weiterer Wohnraum geschaffen werden, eine andere Begriindung ergibt sich mir
nicht.

Die geplanten Photovoltaik- und Solaranlagen sind trotz der Energiewende zu erneuerbaren En-
ergien in einem mittelalterlichen Viertel undenkbar.

SchlieBlich sind auch die Griinflichen im Hofbereich stark unterdimensioniert. Die Neuanpflan-
zung lediglich zweier Bdume kann der groBflichigen Versiegelung der Bodens nicht Rechnung
tragen.

7. Nutzungskonzept
Urspriingliche Wettbewerbsidee war es, sozialvertriaglichen und preisgiinstigen Mietwohnraum

zu schaffen. Eine Umsetzung dieses Ziels kann aufgrund der Kostenerh6hung um rund 1 Million
Euro angeblich nicht mehr erfolgen. Mir stellt sich daher die Frage, ob der Wettbewerbsentwurf
in dieser Fassung iiberhaupt noch Bestand haben kann. Spitestens 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 WeiBe 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“ gewiinscht wird.

8.Brandschutz

Zweifel habe ich bei einer derart massiven Hofbebauung auch hinsichtlich des Brandschutzes. Es
ist lediglich eine fuBlaufige ErschlieBung des Hofs fiir die Feuerwehr vorgesehen, was mir nicht
ausreichend erscheint.

AufBerdem ist die bestehende Hinterhausbebauung zu beriicksichtigen, da eine Vielzahl der Hiu-
ser straBenseitig sodann nicht mehr erreicht werden kann. Dies sollte im Rahmen der Vermei-
dung eines Brandiiberschlags eingehende Untersuchung erfahren.

Abschlieend mochte ich nochmals auf die Planungsziele (Wiederherstellen der historischen Gas-
senansicht in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur mit einer
addquaten Zufahrt {iber die Georgsgasse) hinweisen, auf welche im Rahmen der Aufstellung des
B-Plans Riicksicht zu nehmen ist. Ebenso verhalt es sich mit den nachbarschaftlichen Interessen.
Meine Einwendungen messen sich an diesen Vorgaben und sind daher 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 Be-
reich der WeiBlen Gasse nicht wesentlich einschrinkt.

AuBerdem bitte ich um umfassende Stellungnahme zu meinen Ausfiihrungen, soweit diese keine
Beriicksichtigung in einer etwaigen B-Plan-Anderung finden.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O '| 4
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”
Verfahren
von Sonja und Thomas John
Weille Gasse 31
99084 Erfurt
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 Bautragers auch ein Zusammenschluss der Tiefgaragen er-
folgen soll, sind die EinzelbaumaBnahmen meines Erachtens als ein Bauvorhaben zu
qualifizieren. Dies erfordert gleicher- malBen dieAufstellung einesgemeinsamen B-Plans.
Das B-Plan-Gebiet ,,Wohnen an der Georgsgasse” wird zudem maligebend 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 Grundstiicke 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 iber die Michae-
lisstrale als hoherrangiger Strallezu erfolgen (hierzu sogleich).

Abwadgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Bebauung der Grundsticke 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 selbstdndi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer aullerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur méglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GréRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flichen 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 Ergdnzung des Vorhaben- und Erschliefungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fuhrt.

Der Vorhabentrager ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfigungsberechtigt Uber die o.g.
Grundstiicke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundstiicke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wiirde.
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Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur ErschlieRung geschaffen. Die ErschlieRung
des Vorhabens erfolgt tiber die vorhandenen angrenzenden StraRen. Das Grundstiick ist tiber
die WeiRe Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben tiber die Michaelisstrale zu erschlieRen.

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieRung iiber WeiRe Gasse

Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische FrschlieBung des B-Plan-Gebiets in
der Weile Gasse. Die Zufahrt fiir die Tiefgarage an dieser Stelle ist fir mich nicht nach-
vollziehbar. Denn unter Beriicksichtigung 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 Bautriger
sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen, ist die vorrangige ErschlieBung der Tief-
garage lber die Michaelisstralle als hdherrangige Stralle festzusetzen.

Planungsziel des urspriinglichen Wettbewerbs war die Zuwegung lber die Georgsgasse.
Dies ist auch weiterhin méglich. Denn trotz des bedeutenden Fundes des romanischen
Kellers kann von der Georgsgasse auch weiterhin zugefahren werden. Eine Moglichkeit
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 Straenoberflichengestaltung der Weien Gas-
se, Georgsgasse und Marbacher Gassevom 27.10.2016 vorgelegt wurde (DS 1277/16).
Hinzukommt, dass der verkehrsberuhigte Bereich in der Weien Gasse durch die derzei-
tige Planung fir den Durchgangsverkehr gedffnet wird und eine enorme Mehrbelastung
von Fahrzeugen zu erwarten ist. Dem Ansinnen an eine ,SpielstraBe” mit tatsdchlich
auf der Stralle 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 fir das Hotel zum Baren (samt Stellpldtzen fiir
Hotelgdste), der Gastronomie Arkadas Déner (Belieferung erfolgt liber Zuwegung Weile Gas-
se 35)das Bit am Dom und dem Ha-Noi Grill und exzessivem Lieferdienst Ha-Noi Grill (Zu-
fahrt iiber WeiBe Gasse zur Hofeinfahrt gegeniiber Hausnummer 40a). Die einspurige Ein-
/Austahrt der Tiefgarage wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Bildung von Warteschlagen
aufderengen Weien Gasse fiihren.

Wdahrend die Weile Gasse bereits eine sehr belebte Stralle 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 fir die Nachbarn darstellen.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

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

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-
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deutung in die Denkmalliste des Freistaates Thiiringen eingetragen wurde, war eine Umpla-
nung der gesamten Tiefgarage sowie deren ErschlieBung erforderlich.

Zundachst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepriift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemaR 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-
héhte Sicherheitsrisiken fiir den Fulgangerverkehr zu erwarten.

Der zu tberwindende 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 verdndert werden. Zudem
ergibt sich die Héhenlage 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 Berlicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausriistung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der Weien 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-
spriinglich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes MalR an Sicherheit fiir den FuBgangerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wahrleistet wird.

Aus den vorgenannten Griinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der WeiRen Gasse préaferiert. 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-
maflen wie die derzeitigen Anwohner

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

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betrdgt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie 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 EinbahnstraRenregelung in der Weien Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den éstlichen Abschnitt der WeiBen Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3
bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeiRen Gasse.
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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 gemdB § 1Abs. 7 ThiirGarVO als Grolgarage zu qualifi-
zieren und nicht wie in der Begriindung des B-Plans beschrieben als Mittelgarage, S. 20. Da-
mit gilt gemal § 2Abs. 4, 5 ThiirGarVO, dass sie mit getrennten Fahrbahnen fir 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 Michaelisstrale vorsieht, womit eine Frweiterung
um ca. 440 gm einhergeht. Das Mak einer Mittelgarage ist damit bei Weitem lberschritten.
Hierin sehe ich im Ubrigen eine Tiuschung lber die Beschrinkung der Stellplatzanzahl.
Zwar wird im B-Plan die Kapazitit der Garage auf 41 Stellpldtze beschriankt, die Erweite-
rung um 15 Stellpldtze durch den seit 2015 geplanten und von den Bauherrenschaften ver-
traglich vereinbartenAnschluss der nachbarlichen Tiefgarage aber auen vorgelassen.
Dasvorgelegte Schallschutzgutachten ist fehlerhaft, wie im Folgenden dargestellt werden soll.
Zum einen wird hinsichtlich der Larmentwicklung Asphalt als Stralenbelag 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-
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 Abrollgerdusche 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 (S. 22 Vorhabenbe-
grindung). Auch dies stellt einen zu behebenden Widerspruch dar.

SchlieBlich ergibt sich die Fehlerhaftigkeit der Schallimmissionsprognose auch aus der unbe-
riicksichtigten Stellplatzkapazitit der Tiefgarage. Durchweg geht der Sachverstdndige von 41
geschaffenen Parkplitzen aus, obwohl ihm die Anschlussplanung gemal dem Grundriss
des Untergeschosses im Schallschutzgutachten (Anlage 5) mit ca. 440 gm und weiteren 75
Stellplatzen bekannt ist. Tatsdchlich werden danach durch die Erweiterung der Tiefgarage
zum Nachbargrund- stick 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 Berticksichtigung des Werk-
stoffs Pflaster, der Biindigkeit des Tors, den Wartezeiten fir 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.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Hinweis beziiglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zusténdigen

Bauaufsichtsbehdrde wegen ihrer Grundfliche formalrechtlich als GroRgarage eingestuft.
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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 natirliche Be- und Entliiftung,
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 fur den 6ffentlichen StraBenraum dar.

Der Einwand beziiglich der angenommenen StraRenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwartige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukunftig eine Ausfihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis ergénzt:

Auf der Grundlage der Gutachterliche Stellungnahme LG 06/2016-1 fiir den B-Plan ALT640 un-
ter Beriicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StraRenober-
beldge im Bereich der Weilen Gasse keine Erh6hung der Beurteilungspegel fiir die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

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

Die rechnerische Erh6hung 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 Erh6hungen 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 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
fur diese eine Vorrangschaltung geben wird. Zudem besteht die grundsatzliche Moglichkeit
bei einem lichten StraBenraumprofil von iber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kiinftiges Bauvorhaben einschlieflich der Tiefgarage mit 15 Stellpldtzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierfiir 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 Stellplédtze fiir 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 Gebdu-
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dekanten und verschiedenen Trauthohen. Bei der Blockrandbebauung wurde auf diese
Planungsziele keine Riicksicht mehrgenommen.

Die Bestandsbebauung der Weilen Gasse in Richtung Michaelisstrale iber die Marbacher
Gasse ist lediglich 2,5-geschossig ausgebildet. So gestaltete sich auch die friihere Bebauung
auf dem nun neu zu bebauenden Gelinde, sowohl entlang der Weien 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 WeiBen Gasse 332 ist als Vorbild fiir die Neubebauung
eines mittelalterlichen Viertels nicht geeignet. Dem gegeniiber sollte der MaBstab an der
alten Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die Weie Gasse 332 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 lberhdhte 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.

Begrundung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flichen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grofen 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 Gebdudegréfen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhausern, 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 Gebdaude 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 zusammengehdoriger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
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-
tionalitat 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 urspringlichen Bauflucht der Weien 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 Weien Gasse an.

Im gesamten Andreasviertel wie auch in der Weien Gasse haben die 6ffentlichen Stralenver-
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 grofere 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 fihrt. Der Gassencharakter bleibt dennoch bestehen,
da dieser vom Breiten-/H6hen-Verhaltnis abhdngig ist und dies bei einem Verhéltnis von 1/1
als Gasse wahrgenommen wird.

Daruiber hinaus erfullt die Aufweitung der Weien Gasse neben dem Zweck der besseren Be-
lichtung und Besonnung der Wohnungen sowie der besseren Beliiftung des Quartiers insbe-
sondere die Optimierung des KFZ-, Fahrrad- und FuRgangerverkehrs vorzugsweise fur die An-
lieger. So wird eine ausreichende Fahrgasse fiir den EinbahnstraBenverkehr mit Haltemog-
lichkeiten zum Be-/Entladen sowie Ein-/Ausstieg sowie beidseitigen Gehsteigen mit Flach-
bord 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 iiberdimensioniert und
nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast vollstindige 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 fihrt,

Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhdltnisse fir die Nach-
barn in der Weien Gasse. Finige von ihnen missen mit der vollstindige Verschattung ihrer
ostwdrts ausgerichteten Fenster rechnen. Natirlich bedingt dies einen nachteilig betroffenen
Wohnwert.

Fraglich ist hinsichtlich der Gebaudehdhe, ob die Aufweitung der WeiBen 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 Hauser der Weien Gasse 11-17 (meines eingeschlossen)
sowie in Weiterfiihrung Richtung MichaelisstraBe. 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 (mdglicherweise auch Archivbilder). Das Ensemble kleinteiliger Bebauung muss
auchinZukunftgeschiitzt werden.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.
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Begrindung
Auf die Ausfuhrung der Begrindung zum Punkt 4 wird verwiesen.

Die innerstddtische Bebauung, mithin SchlieBung von Baulicken, 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 Weifle Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stadtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der WeiBen Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der Stralenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniberliegende 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-
tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebaude in der Weilen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfiltige Malnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung 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 aufgefilhrten Obergrenzen nur nach MaRgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2
BauNVO iberschritten 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 angekniipft werden.

- Das Potential einer Uberdurchschnittlich 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/ MaRnahmen vermieden:

- Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohn- und Arbeitsraume
bleibt aufgrund der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

- Ein gewisser ausgleichender Umstand fir die hohe Nutzungsintensitdt und Baudichte ist
durch die flaichenmaRige und rdumliche Beschrankung der Zulassigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der Begriinungsmalnahmen auf den nicht (iberbau-
ten Grundstiicksflachen zu sehen.
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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 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 Frachtens gegen die
gestalterischen Vorgaben der Altstadtsatzung sprechen. So soll der Sockel des Gebidudes 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 Fensterbanke 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 gewiinschte Kleinteiligkeit der Bebau-
ung nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden, vielmehr sind hierfiir einzeln ste-
hende Hauser mit verschiedenen Gebdudehdhen, verspringenden Raumkanten, unterschied-
liche Dach- und Gaubengestaltungen und ggf. 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 aufgrund der Schaf-
fung der Baumdglichkeit 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 giebelstindigen Hiuser 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 lblichen 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 Griinflichen im Hofbereich stark unterdimensioniert. Die Neuan-
pflanzung lediglich zweier Biume kann der groBflachigen Versiegelung der Bodens nicht
Rechnung tragen.

Abwigung
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 straBenseitig 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
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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 fiir die Eingangstiiren 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 ausgefiihrt werden kénnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtlich Fensterladen, Eingangsti-
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
wiirden, werden nicht gesehen.

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

Es sind ausschlieBlich Sonnenkollektoren fir 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 Oberfldichenmaterial der Kollektoren ist matt und nicht gldnzend, 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 vollstdndig 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 Stdrung des Wohnumfeldes méglichst gering zu halten und dem Er-
halt des romanischen Kellers. Allerdings wurden vielfaltige Maknahmen zum Bodenaufbau
und zur Begriinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 7: Nutzungskonzept
Urspriingliche Wettbewerbsidee war es, sozialvertriglichen 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 lberhaupt noch Bestand haben kann. Spétestens 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 villig 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"gewliinschtwird.
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Abwiégung
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 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 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-
nitdrtrakt verfugen, so dass die daraus resultierenden Nutzungsoptionen stark eingeschréankt
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 beriicksichtigen, da eine Vielzahl der
Hauser 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 6rtliches Fachplanungsbiiro erstellt und mit der Feuerwehr und der Bauaufsicht vor-
abgestimmt.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgiiltige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht gepriift und genehmigt.

Punkt 9: Bauausfiithrung

Im Ubrigen fiirchten wir um die Standsicherheit des u.a. von uns bewohnten Hauses in der
Weien Gasse 31. Wéhrend der Bauphase besteht doch ein hohes Beschddigungsrisiko, da
grolSe Teile der Grindungssole 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 Grindungssole 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 GebdudeauBenwand vorgenommen werden.

Abwidgung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Stddtebaulich ist eine Grenzbebauung gewiinscht und technisch moglich.

Ungeachtet dessen ist mit den benachbarten Bestandsgebaduden riicksichtsvoll und sorgsam
umzugehen und es werden diesbeziiglich die notwendigen Sicherungsmafnahmen veran-
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lasst. Der Vorhabentrdger ldsst derzeit fir alle angrenzenden Gebdude ein Beweissicherungs-
gutachten anfertigen. Zudem wird mit allen relevanten Experten - Bodengutachter, Statiker,
Priifstatiker, Spezialtiefbauunterfirma u.a. - ein Konzept fir die notwendigen Verbau- und
UnterfangungsmaBnahmen erarbeitet, um den vorhandenen Nachbargebdude zu schitzen
und etwaige Bauschdden weitestgehend auszuschlieRen.

Zu den weiteren Ausfithrungen 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 lber die Georgsgasse) hinweisen, auf welche im Rahmen der
Aufstellung des B-Plans Riicksicht zu nehmen ist. Ebenso verhdlt es sich mit den nachbar-
schaftlichen Interessen. Meine Einwendungen messen sich an diesen Vorgaben und sind da-
her bei der Uberarbeitung der Planung zu berlicksichtigen. Es wird insgesamt erwartet, dass
die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestellt wird und die geplante
Tiefgarage den verkehrsberuhigten Bereich der Weien Gasse nicht wesentlich einschrénkt.

Abwidgung
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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Erfurt, 18.07.2017
Einwendungen gegen Bebauungsplan ALT640 ,Wohnen an der Georgsgasse“
Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit nehmen wir Stellung zum vorgenannten Bebauungsplanung und méchten im
Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung als Biirger Erfurts und direkte Anwohner
folgende Punkte zu bedenken geben.

1.Eestsetzung des B-Plan-Gebiets

Die Errichtung der Wohnbebauung im festgelegten B-Plan-Gebiet wird im zeitlichen
und baulichen Zusammenhang mit der Errichtung weiterer Geb&ude entlang der
Georgsgasse bis zur MichaelisstraBe (Flurstiicken 69, 68, 134) erfolgen. Da neben
der Beauftragung des gleichen Architekten und Bautragers ein Zusammenschluss
der Tiefgaragen erfolgen soll, sind die EinzelbaumaRnahmen unseres Erachtens als
eine GesamtmafRnahme zu qualifizieren. Aus diesem Grund ist gleichermafen die
Aufstellung eines gemeinsamen B-Plans erforderlich.

Das B-Plan-Gebiet ,WWohnen an der Georgsgasse“ wird zudem mafgebend von der
kunftigen Bebauung der Flurstiicke 69, 68 und 134 das Bild der Georgsgasse
pragen. Auch aus diesem Grund sehen wir eine Verpflichtung lhrerseits, die weiteren
Grundstiicke in den B-Plan einzubeziehen.

Dieser Fehler in der Bauleitplanung schafft im Ubrigen hinsichtlich der ErschlieRung
der Wohnblockbebauung einen stadtebaulichen Missstand. Die verkehrstechnische
ErschlieBung der GesamtmafRnahme hat denknotwendig und zwingend tiber die
Michaelisstrae als héherrangiger Stralle zu erfolgen (hierzu sogleich).

2.Verkehrstechnische ErschlieBung {iber WeiRe Gasse

Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische ErschlieRung des B-Plan-
Gebiets in der WeiRe Gasse. Die Zufahrt fiir die Tiefgarage an dieser Stelle ist fiir
uns nicht nachvolliziehbar. Denn unter Berticksichtigung der richtigen Festlegung des
B-Plan-Gebiets unter Einbeziehung der Flurstiicke 69, 68, 134, insbesondere wegen
der geplanten Bebauung im Zusammenhang, von den selben Architekten und dem
gleichen Bautrager sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen, ist die
vorrangige Erschliefung der Tiefgarage Uber die Michaelisstrale als héherrangige
Stralle festzusetzen.



Planungsziel des urspriinglichen Wettbewerbs war die Zuwegung tiber die
Georgsgasse. Dies ist auch weiterhin méglich. Denn trotz des bedeutenden Fundes
des romanischen Kellers kann von der Georgsgasse auch weiterhin zugefahren
werden. Eine Méglichkeit besttnde langs entlang des denkmalgeschiitzten Kellers
(nordseitig) oder mit abbiegender Rampe, wie es die Planung vom 20.06.2016,
welche im Bau- und Verkehrsausschusses durch den Beschluss zur
Strallenoberflachengestaltung der Weilen Gasse, Georgsgasse und Marbacher
Gasse am 27.10.2016 bestatigt wurde (DS 1277/16).

Hinzukommt, dass der verkehrsberuhigte Bereich in der WeiRen Gasse durch die
derzeitige Planung fir den Durchgangsverkehr geéffnet wird und eine enorme
Mehrbelastung von Fahrzeugen zu erwarten ist. Dem Ansinnen an eine ,Spielstrae*
mit tats&chlich auf der StraBe spielenden Kindern wird die Planung daher
keineswegs gerecht. AuRerdem ist ein erhéhtes Verkehrsaufkommen und weitere
Larmbelastung mit Staubildung in der Weilen Gasse zu erwarten, denn bereits
heute ist die StraRBe durch Paketdienste und Speditionen sowie
Gewerbeanlieferungen fur das Hotel zum Baren (samt Stellplatzen fir Hotelgaste),
der Gastronomie Arkadas Doéner (Belieferung erfolgt iiber Zuwegung WeiRe Gasse
35), das Bit am Dom und dem Ha-Noi Grill und dessen exzessivem Lieferdienst
(Zufahrt iber Weile Gasse durch die Hofeinfahrt gegeniiber Hausnummer 40a) stark
frequentiert. Die einspurige Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage wird mit hoher
Wahrscheinlichkeit zur Bildung von Warteschlagen in der WeiRRen Gasse fihren.
Wahrend die Weille Gasse bereits eine sehr belebte Strale ist, hat die Georgsgasse
noch Verbesserungspotenzial. In ihrer aktuellen Ausformung als Sackgasse mit
Parkplatzen wird eine Tiefgarageneinfahrt keine weiteren optischen Einschnitte
bedeuten und deutlich weniger Einschnitte fiir die Nachbarn darstellen.

3.Tiefgarage

Die Tiefgarage ist mit ihren 1.343,7 gqm gemaR § 1 Abs. 7 ThirGarVO als
Groligarage zu qualifizieren und nicht wie in der Begriindung des B-Plans
beschrieben als Mittelgarage, S. 20. Damit gilt gem&R § 2 Abs 4, 5 ThurGarVO, dass
sie mit getrennten Fahrbahnen fur Ein- und Ausfahrt sowie separatem FuBweg
auszustatten ist. Diese zwingende Vorschrift ist bei der vorliegenden Planung nicht
umgesetzt worden.

Hinzutritt, dass die Planung die Erweiterung der Garage in Richtung Michaelisstraiie
vorsieht, womit eine Erweiterung um ca. 440 gm einhergeht (Grundriss
Untergeschoss im Schallschutzgutachten, Anlage 5). Das MaR einer Mittelgarage ist
damit bei weitem tberschritten.

Hierin sehen wir im Ubrigen eine Téuschung iber die Beschrankung der
Stellplatzanzahl. Zwar wird im B-Plan die Kapazitit der Garage auf 41 Stellplatze
beschrénkt, die Erweiterung um 15 Stellplatze durch den seit 2015 geplanten und
von den Bauherrenschaften vertraglich vereinbarten Anschluss der nachbarlichen
Tiefgarage aber auen vor gelassen.

Das vorgelegte Schallschutzgutachten ist Giberdies fehlerhaft, wie im Folgenden
dargestellt werden soll.

Zum einen wird hinsichtlich der Larmentwicklung Asphalt als Straenbelag
angenommen. Dies entspricht nicht den zukiinftigen Gegebenheiten, da der Bau-
und Verkehrsausschuss die Entwurfsplanung zur Oberflachengestaltung vom
20.06.2016 mittels Beschluss am 27.10.2016 (DS 1277/16) bereits bestétigt hat,
welche Pflaster als StralRenbelag vorsieht. Dies entspricht auch der einheitlichen
Gestaltung in der gesamten Altstadt. Da die StraRenoberfliche unmittelbar nach
Abschluss der Wohngebaudeerrichtung final hergestellt werden soll, muss bei der
Berechnung ebenso von Pflaster ausgegangen werden. Aligemein bekannt ist, dass
dieses deutlich mehr Abroligerausche verursacht.



Weiterhin wird bei der Berechnung der Schallleistung des Garagentors von einem
mindestens 30 cm nach innen versetzten Tor ausgegangen, um Torgeradusche vor
deren Austritt in den StraBenraum zu brechen. Im Gegensatz hierzu wird im B-Plan
jedoch verlangt, dass ,Garageneinfahrten mit fassadenbiindigen blickdichten Toren
auszubilden® sind (S. 22 Vorhabenbegriindung). Auch dies stellt einen zu
behebenden Widerspruch dar.

AufBerdem ergibt sich die Fehlerhaftigkeit der Schallimmissionsprognose auch aus
der unberiicksichtigten Stellplatzkapazitat der Tiefgarage. Durchweg geht der
Sachverstandige von 41 geschaffenen Parkpléatzen aus, obwohl ihm die
Anschlussplanung gemaR dem Grundriss des Untergeschosses im
Schallschutzgutachten (Anlage 5) mit ca. 440 gm und weiteren 15 Stellplatzen
bekannt ist. Tats&chlich werden durch die nachbarliche Erweiterung der Tiefgarage
56 Fahrzeuge zufahren. Die der Berechnung zugrunde gelegten Bewegungszahlen
sind damit falsch.

Insgesamt ist das Gutachten zur prognostizierten Schallimmission als unbrauchbar
zu betrachten. Eine neue Berechnung muss dementsprechend unter
Beriicksichtigung des Werkstoffs Pflaster, der Biindigkeit des Tors und der
Stellplatzkapazitat erfolgen. Es wird bezweifelt, dass die Grenzwerte zukinftig
eingehalten werden, da im derzeitigen Gutachten auch nur von einer geringen
Unterschreitung gesprochen wird.

4.Verwirklichung des Planungsziels

Vorrangiges Planungsziel war die Wiederherstellung der historischen Raumkante.
Das Quartier ist gepréagt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit
verspringenden Gebaudekanten und verschiedenen Traufhéhen. Bei der
Blockrandbebauung wurde auf diese Planungsziele keine Riicksicht mehr
genommen.

Die Bestandsbebauung der WeiRen Gasse in Richtung Michaelisstrale tiber die
Marbacher Gasse ist lediglich 2,5-geschossig ausgebildet. So gestaltete sich auch
die frihere Bebauung auf dem nun neu zu bebauenden Gelande, 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 jeder Logik.

Auch das griinderzeitliche Haus der WeiRRen Gasse 31/32 ist als Vorbild fiir die
Neubebauung eines mittelalterlichen Viertels nicht geeignet. Dem gegeniiber solite
der MaBstab an der alten Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die
Weilte Gasse 31/32 befand sich beispielsweise bis 1999 ein 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 tiberhthte
Geschwindigkeit sowie widerrechtliches Parken geférdert. Gleiches gilt fiir die
Gebaudehéhe, die dem kleinteiligen Ortsbild eines mittelalterlichen Quartiers nicht
gerecht wird.

5.0i - er Bet

Im Ubrigen ist die geplante Bebauung zu massiv und hat erdriickende Wirkung fur
die Gasse und gegeniiberliegende deutlich flachere Bebauung.

Die Geschossflachenzahl von 1,8 bezogen auf das Plangebiet scheint
Uberdimensioniert und nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast
volistédndige 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
Wohnblockbebauung insgesamt zu einer Beeintrachtigung des Altstadtbildes fiihrt.
Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhaltnisse fiir
die Nachbarn in der Wei3en Gasse. Einige von ihnen miissen mit der vollstandigen
Verschattung ihrer ostwérts ausgerichteten Fenster rechnen. Natiirlich bedingt dies
einen nachteilig betroffenen Wohnwert.

Fraglich ist hinsichtlich der Geb&udehdhe, ob die Aufweitung der WeiRen Gasse nur
zur Rechtfertigung der 3,5-geschossigen Bebauung erfoigte. Wie beschrieben sind
3,5-Geschosser fir die Weile Gasse namlich nicht typisch, schon gar nicht im
Hinblick auf die historische Bebauung und die gegeniiberliegenden Hauser der
Weilken Gasse 11-17 sowie in Weiterfiihrung Richtung MichaelisstraRe. Allesamt sind
2,5-geschossig.

Insgesamt muss sich bei der Planung an den quartierpragenden Gebauden orientiert
werden. Darunter zahlen wir auch im Hinblick auf die Planungsziele die historische
Bebauung, auf welche Sie sicherlich im Rahmen der dokumentierten
Stadtentwicklung Zugriff haben (mglw. auch Archivbilder). Denn das
Denkmalensemble sollte auch in Zukunft unbedingt in seiner Kleinteiligkeit bewahrt
werden.

6.Gestaltungskonzept

Zur Gestaltung méchten wir nur einige Punkte aus vielen nennen, die nicht mit den
ortstypischen Merkmalen harmonieren und welche unseres Erachtens gegen die
gestalterischen Vorgaben der Altstadtsatzung sprechen.

So soll bspw. der Sockel des neu geplanten Gebzudeskomplexes in Klinker
ausgebildet werden, was unseres Erachtens nicht in ein mittelalterliches und aus
Fachwerkh&usern bestehendes Quartier passt. Auch die Eingangstiiren aus
Aluminium und Faltschiebeladen, Fensterbanke sowie Hof- und Garagentore in
Blech bzw. Lochblech auszubilden, entspricht nicht dem Charakter des Viertels.
Vorzuziehen ist stattdessen die Verwendung von Holz.

Auch kann die fiir das Andreasviertel typische und gewiinschte Kleinteiligkeit der
Bebauung nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden. Vielmehr sind hierfiir
einzeln stehende Hauser mit verschiedenen Gebaudehéhen, verspringenden
Raumkanten und/oder unterschiedlichen Dach- und Gaubengestaltungen
erforderlich, ggf. auch ein Verspringen in Geschosshéhen.

Durch die Hofbebauung mit Flachdachhausern wird das ortstypische Bild verfremdet
und die Mittelalterlichkeit des Viertels geht verloren.

Die in der Georgsgasse geplanten giebelstandigen Hauser sind auRerdem nicht
charakterisierend fur das Andreasviertel. Zwar legten die Architekten im Rahmen des
Wettbewerbs drei Bilder der einzig vorhandenen giebelstandigen Gebaude im
Andreasviertel vor, diese haben allerdings eine Alleinstellung und sind wohl eher als
Ausnahme von der iblichen Bebauung zu sehen. Hier soll durch die straRenseitige
Geb&udehdhe vermutlich nur weiterer Wohnraum geschaffen werden, eine andere
Begriindung ergibt sich uns nicht.

Etwaig geplante Photovoltaik- und Solaranlagen sind trotz der Energiewende zu
erneuerbaren Energien in einem mittelalterlichen Viertel undenkbar.

SchlieBlich sind auch die Grunflachen im Hofbereich stark unterdimensioniert. Die
Neuanpflanzung lediglich zweier Baume kann der groRflachigen Versiegelung der
Bodens nicht Rechnung tragen.

7.Nutzungskonzept

Ursprungliche Wettbewerbsidee war es, sozialvertraglichen und preisgiinstigen
Mietwohnraum zu schaffen. Eine Umsetzung dieses Ziels kann aufgrund der
Kostenerhéhung um rund 1 Million Euro angeblich nicht mehr erfolgen. Uns stellt sich



daher die Frage, ob der Wettbewerbsentwurf in dieser Fassung Giberhaupt noch
Bestand haben kann. Spéatestens jetzt ist das Bauvorhaben zu einem Renditeobjekt
des Bauherren geworden und das Argument des Wunsches nach einer dichten und
hohen Bebauung zu Gunsten der einfachen Gesellschaft entfallen.

Die Gewerbeeinheit auf der Ecke WeilRe Gasse/Georgsgasse ist fehlplatziert. In
diesem Bereich ist kaum Laufkundschaft zu erwarten, und auch die
Gewerbeeinheiten ,mit Schaufenster” in den umliegenden Gassen sind von
Leerstand 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 ,Spéati* auszuschlieRen.

8.Brandschutz

Zweifel haben wir bei einer derart massiven Hofbebauung auch hinsichtlich des
Brandschutzes. Es ist lediglich eine fullaufige Erschlieung des Hofs fiir die
Feuerwehr vorgesehen, was uns nicht ausreichend erscheint.

AuRerdem ist die bestehende Hinterhausbebauung zu beriicksichtigen, da eine
Vielzahl der Hauser strallenseitig sodann nicht mehr erreicht werden kann. Dies
solite im Rahmen der Vermeidung eines Brandiiberschlags eingehende
Untersuchung erfahren.

9. Bauausfihrung

Im Ubrigen fiirchten wir um die Standsicherheit des u.a. von uns bewohnten Hauses
in der WeiRen Gasse 31. Wahrend der Bauphase besteht doch ein hohes
Beschadigungsrisiko, da grolRe Teile der Grindungssole aus dem 17. Jahrhundert
stammen und durch die Tiefgarage ein direkter Anschiuss 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 archéologischen Grabungen
sind bereits Risse im Haus entstanden, die sich sicherlich deutlich ausweiten, sobald
Bauarbeiten unmittelbar an der GebaudeauRenwand vorgenommen werden.

AbschlieBend mdéchten wir nochmals auf die Planungsziele (Wiederherstellen der
historischen Gassenansicht in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse und
Gassenstruktur mit einer adaquaten Zufahrt tiber die Georgsgasse) hinweisen, auf
welche im Rahmen der Aufstellung des B-Plans Riicksicht zu nehmen ist. Ebenso
verhdlt es sich mit den nachbarschaftlichen Interessen.

Unsere Einwendungen messen sich an diesen Vorgaben und sind daher bei der
Uberarbeitung der Planung zu beriicksichtigen. Es wird insgesamt erwartet, dass die
Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestelit wird und die geplante
Tiefgarage den verkehrsberuhigten Bereich der Weilen Gasse nicht wesentlich
einschrankt.

AufRerdem bitten wir um umfassende Stellungnahme zu unseren Ausflhrungen,
soweit diese keine Beriicksichtigung in einer etwaigen B-Plan-Anderung finden.

Mit freundlichen GriiRen

7o Lt

Sonjd und Thomas John
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O '| 5
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”
Verfahren
von Manuel Réder
WeiRe Gasse 31
99084 Erfurt
mit Schreiben 19.07.2017
vom
Punkt 1: B-Plan- iet und verkehrstechnische ErschlieRun

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 StraBenbild der Georgsgasse ganz entscheidend bilden und den addquaten Anschluss an
die Michaelisstrae 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 Bautriger beauftragt.
Dies spiegelt sich auch in den Planungsunterlagen liberaus deutlich wider, in welchen die an-
grenzende Bebauung sowie die Verbindung der beiden Tiefgaragen 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-
malnahmen, 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 groler festgelegt hat.

Im Vorfeld hdtte 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 stddtebaulichen Planungszielen aus dem Wettbewerbsver-
fahren. Die Verlegung der Tiefgaragenein- und -ausfahrt 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 bestdtigte so- wohl Herr John (Geschdftsfihrer des Vor-
habentragers GSW GmbH) als auch Frau Czech (Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie)
bei ihren Vortrigen im Zuge der Pressemitteilung am 14.07.2017.

Hier wdre eine vorgeschaltete Erkundung angebracht gewesen, um das Denkmal adadquat und
planungssicher in das Wohngebiet einzubeziehen oder alternativ festzustellen, dass eine der-
artige Bedeutsamkeit nicht vorliegt und ein Riickbau moglich ist.

Nichtsdestotrotz zeigt die vom Bau- und Verkehrsausschuss am 27.10.2016 beschlossene Ent-
wurfsplanung der Oberflichengestaltung vom 20.06 .2016 (0S 1277/16) die Mdglichkeit der
Zufahrt liber die Georgsgasse mit Integrierung des romanischen Kellers.

Des Weiteren ist die Zufahrt ldngs am romanischen Keller entlang ebenso moglich, wie es mir
der bearbeitende Architekt im persénlichen Gesprdach am 14.07.2017 bestatigte. Die vorgese-
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hene ErschlieBung liber die Georgsgasse ist damit auch unter Anbetracht des Fundes des roma-
nischen Kellers mdglich.

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. Spites-
tens seit dem Wettbewerb ist der Stadt dieser Umstand nachweislich bekannt (Grundriss Un-
tergeschoss der Planung im stidtebaulich-architektonischen Gutachterverfahren vom
19.03.2015). Dennoch hat die weitere geplante Bebauung im Rahmen der Festsetzung des B-
Plan-Gebiets keine Beriicksichtigung gefunden. Auch eine mégliche ErschlieBung lber die Mi-
chaelisstralBe blieb in diesem Zusammenhang unbetrachtet. Wére das B-Plan-Gebiet aufgrund
des offensichtlichen Verbunds der Bauvorhaben und der Zusammenlegung der Tiefgaragen mit
allen betreffenden Flurstiicken festgesetzt worden, hdtte die verkehrstechnische ErschlieBung
des Gesamtobjekts zwingend iber die Michaelisstrale als hbherrangige StraRe erfolgen miis-
sen. Dies bestdtigte mir auch der Architekt im persénlichen 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 fir Zu- und Abfahrt erhebliche
Emissionen hervorruft und den Durchgangsverkehr in der WeiBen 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 Béren, Arkadas Déners) sowie Paketzustellern und
Speditionen (DHL, Hermes, UPS etc.) nicht in diesem Mak betroffen.

Die bauplanungsrechtliche Einordnung der geplanten Tiefgarage als Mittelgarage (Begriindung
des B-Plans, S. 20) ist nicht zutreffend. Die mit einer GréBe von 1.343,7 gm beplante Tiefgarage
(ersichtlich aus Schallschutzgutachten, Anlage 5) ist stattdessen als GroBgarage nach § 1 Abs. 7
Nr. 3 ThirGarVO zu qualifizieren. Zusédtzlich mit der VergréBerung 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 Grogarage gemdlB § 2 Abs. 4 ThiirGarVO mit getrennten Fahrbahnen fir Zu- und
Abfahrten sowie gemdl § 2 Abs. 5 ThiirGarVO mit einem separaten Gehweg auszugestalten.
Dies hat im B-Plan offensichtlich keine Berlicksichtigung gefunden.

Die beiliegende Schallimmissionsprognose kann nicht als Grundlage fiir 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 Stralenoberbelag ,Asphalt” angenommen (S. 9), was der tatsdchlichen zukiinftigen
StraBenoberfliche nicht entspricht. GemdB dem Beschluss des Bau- und Verkehrsausschusses
vom 27.10.2016 wird im Rahmen der Auflosung des Sanierungsgebiets die Weie Gasse mit
»Prflaster” als StraBenoberbelag versehen (DS 1277/16). Zum anderen umfasst das Schallschutz-
gutachten nicht die tatsichliche Anzahl der Stell- plitze, da der Anschluss der Nachbartiefga-
rage mit weiteren 15 Stellpldtzen unberiicksichtigt bleibt. Die Bewegungshéaufigkeit und damit
einhergehende Larmbelastung ist damit zu gering bemessen. Ich bezweifele, dass insbesondere
unter Zugrundelegung des tatsdchlichen Nutzungsmales die Immissionsgrenzwerte fir ein
allgemeines Wohngebiet nach 16. BlmSchV eingehalten werden.

AuBerdem sieht die Schallimmissionsprognose fir 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).

zusammenfassend ist festzustellen, dass die Grenzen des B- Plans nicht korrekt festgelegt wor-
den, da er den Verbund mit dem Nachbargrundstiick unberiicksichtigt 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 tber die Michaelisstrale zu er-
schlieBen.

Andernfalls bleibt entsprechend vorstehender Ausfiihrungen auch die ErschlieBung lber die
Georgsgasse weiterhin problemlos mdglich. Aufgrund des erhéhten Verkehrsaufkommens und
steigender Larmbelastung ist ein unterirdischer Anschluss der nachbarlichen Tiefgarage durch
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die genehmigende Behdrde sodann zwingend zu untersagen und die Tiefgarage auf eine ge-
setzmdlBige Grole zu reduzieren.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begrindung
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 auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplans 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 Veranderung des Planbereichs fiihrt.

Der Vorhabentrdger ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt {iber die 0.g.
Grundstiicke. Auch gibt es keinen sachnotwendigen Vorhabenbezug der eine Einbeziehung
dieser Grundstiicke in den Geltungsbereich des VBP ALT640 rechtfertigen wirde.

Mit dem Bebauungsplan wird kein Missstand zur ErschlieBung geschaffen. Die ErschlieBung
des Vorhabens erfolgt liber die vorhandenen angrenzenden Straen. Das Grundstiick ist Gber
die WeiRe Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

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

Das Plangebiet liegt weder an der Michaelisstrae noch es verkehrlich an diese angebunden.
Die Anbindung Uber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch
nicht méglich.

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / WeiRe 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 ErschlieRung erforderlich.

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

Zudem waren die Platzverhaltnisse fiir 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-
héhte Sicherheitsrisiken fir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu iiberwindende Héhenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Straenniveau 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 fiir 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 WeilRen 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 Stralenniveau in der WeiRen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
spriinglich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes MaR an Sicherheit fur den FuRgdngerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wahrleistet wird.

Aus den vorgenannten Griinden wurde nach Wiirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der WeiRBen Gasse praferiert. Bei dieser Ldsung wer-
den die funktionalen und technischen Rahmenbedingungen am besten erfullt.

Die WeiBe 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 MaBnahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewdhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fiir
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 starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstralenregelung in der Weillen Gasse verteilt
sich das zuséatzliche stindliche 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 Weiken Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im StraBenraum nicht
zu erwarten.

Der Hinweis beziiglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen
Bauaufsichtsbehtérde wegen ihrer Grundfliache 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 naturliche Be- und Entluftung,

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 fiir den éffentlichen Stralenraum dar.

Der Einwand beziglich der angenommenen StraBenoberfldche wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwartige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukiinftig 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 Berticksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der Straenober-
beldge im Bereich der WeiBen Gasse keine Erhhung der Beurteilungspegel fir die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

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

Die rechnerische Erh6hung 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.

Gemal 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 Méglichkeit
bei einem lichten StraBenraumprofil von lber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kinftiges Bauvorhaben einschlieBlich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierfir bedarf es eines eigenstdandigen 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 2: Raumkanten und Dimensionierung der Bebauung

Die allgemeinen Planungsziele in der Begrindung zum B-Plan widersprechen sich in vielen
Punkten und die hieraus folgenden Festlegungen wirken zum Teil sehr beliebig. Die geschicht-
liche und gestalterische Identitit der Erfurter Altstadt und die urspriinglich prigende Bau-
struktur des Andreasviertels stehen in krasser Divergenz zur geplanten MaBnahme. Das Viertel
zeichnet sich - wie Sie selbst beschreiben -durch geschlossene Quartiere, enge Gassen und
kleinteilige Wohnbebauung aus. Dies soll sich gemdB Planungsziel auch in der Neubebauung
wiederfinden.

Die willkiirliche Festlegung der Bauflucht in Verlingerung des griinderzeitlichen Gebdudes
WeiBe Gasse 31 entspricht nicht einer Heilung eines stidtebaulichen Missstandes, sondern
dient ausschlieBlich der Rechtfertigung einer 3,5-geschossigen Bebauung und der damit ein-
hergehenden unmalstiblichen Neubebauung. Engstellen wie im Bereich der Weillen Gasse 15
bleiben unabhdngig 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 AnliegerstralBe (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 Gassengrdle im Vergleich zu den anderen Straen/Gassen
des Andreasviertels nicht gerecht. Die geplante keinesfalls kleinteilig wirkende 3,5-geschossige
Blockrandbebauung entlang der Weillen Gasse erscheint willkiirlich, da sich die maBgebende
umgebende Bebauung liberwiegend aus 2,5-geschossigen Hausern mit verschiedenen Traufho-
hen und teils verspringenden Raumkanten darstellt.

Die Weile Gasse bzw. Marbacher Gasse fihrt bis hin zur MichaelisstraBe mit einer quartierty-
pischen 2,5-geschossigen kleinteiligen Bebauung, welche die prigende 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 prigenden Raum-
struktur mit ihren Trauf- und Firstlinien” (Begrindung S. 14) soll als grundlegendes Planungs-
ziel gewdhrleistet werden. Leider finden diese - wie Sie es auf S. 5 der Vorhabenbegriindung
nennen - quartierpragenden Gebdude in der planerischen Festlegung keine Berticksichtigung.
Die Griinde fiir den Abriss der urspriinglichen Bebauung um 1999 im Sanierungsgebiet mdchte
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
Weien 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 grinderzeitliche 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 neuve, gebietsprigende
Raumkante ohne Beriicksichtigung der historischen 2,5-geschossigen Altbebauung festzulegen,
entbehrt dem mittelalterlichen Charakter des Andreasviertels und wirft die Frage auf, ob ein
griinderzeitliches Einzelgebdude in stidtebaulicher Hinsicht eine quartierprigende Raumkan-
te flirein mittelalterliches Quartier bilden darf.

Ebenso stelle ich in Frage, dass die GFZ und GRZ bei den umliegenden Bestandsobjekten anna-
hernd gleich hohe Werte erreicht. Mir scheint eine liberaus massive Bebauung und Versiege-
lung von Fldchen auf Kosten des Bioklimas vorzuliegen. Auch die mehr als ortsuniiblichen be-
grinten Flachddcher kénnen diese Belastung sicherlich nur in geringem Mae mindern.

Es besteht im Zuge der Neuplanung sowie -bebauung nach nun- mehr 30 Jahren die Méglichkeit
einen grolen stidtebaulichen 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 stidtebauli-
chen Missstand aufgrund einer Vermischung von mittelalterlichen und grinderzeitlichen Pro-
portionen und Raumkanten neu zu schaffen.

Abwadgung
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 GroBen Ackerhofsgasse, der Webergasse, AugustinerstraRe /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der GebdudegroRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhausern, findet man auch
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 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 zusammengehdoriger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
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 (stddte-)
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 gegeniberliegende Bebauung in der Weillen Gasse an.

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 Weile Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stddtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weillen Gasse so gering wie méglich zu vers-
chatten, wurde der StraBenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniiberliegende neue
Wohnbebauung tiberwiegend 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 WeiRen 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 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 Malgabe 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 stddtebaulich prdgenden
Baustrukturen zu sichern und die Sanierungsziele zu konkretisieren.

- Essoll an die Baustruktur und an die charakteristisch héhere bauliche Dichte der Altstadt,
insbesondere des unmittelbaren Umfeldes angekniipft werden.

- Das Potential einer Gberdurchschnittlich guten OPNV-ErschlieRung soll durch Nutzungs-
konzentration im Innenstadtbereich ausgeschépft werden.

2. Eine Beeintrdachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse wird durch folgende Umstdnde/ Maknahmen vermieden:

- Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beluftung 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 rdumliche Beschrankung der Zuldssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der Begrinungsmalnahmen auf den nicht Giberbau-
ten Grundstiicksfldchen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstande/ 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 AuBenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 3: GestaltungundMaterialwahl

Die dberaus grol geratene Bebauung der Hoffliche erscheint mir nicht allein rein aus der Tat-
sache heraus, dass Hof- und Hinterhausbebauungen eher uncharakteristisch fir das Andreas-
viertel sind, vielmehr aufgrund der gewdhlten Dachform als quartieruntypisch. Es dréngt sich
hier die Frage auf, ob die gewiinschte zeitgemale Bebauung ausschlieBlich durch eine derart
ortsbildverdndernde Dachlandschaft zu erreichen ist. Die Erhaltung der Innenstadt sollte sich
meiner Meinung nach nicht ausschlielich auf Fassadengestaltung sondern auch auf die Dach-
landschaft, welche in Erfurts Innenstadt vielerorts sehr gut einsehbar ist, beziehen.

Die angestrebte Gestaltung und Materialwahl der straBenbildprigenden Blockrandbebauung
entbehrt teilweise den Bezug zur Mittelalterlichkeit des Viertels. Die Verwendung von Holz
und Natur- stein sollte gegeniiber Aluminium, dem bisher geplanten Material fir Eingangsti-
ren, Sichtschutz der franzdsischen Fenster sowie der Fensterbinke favorisiert und festgeschrie-
ben werden. Auch ein Klinkersockel spiegelt sich im Andreasviertel nicht wider und grenzt sich
tibermdBig von der mittelalterlichen Bebauung ab. Weiterhin ist die Giebelstindigkeit der ge-
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planten Bebauung quartier- untypisch und steht im starken Gegensatz zur Altbebauung, wel-
che das gesamte Baugebiet traufstindig einfasste.

Die im B-Plan angesprochene Priifung bzgl. eventueller Photovoltaik- bzw. Solaranlagen halte
ich fir absolut entbehrlich. Diese Méglichkeit sollte bereits im Vornherein fir ein Satzungsge-
biet bzw. ein mittelalterliches Viertel ausgeschlossen werden.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begrindung
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 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 méglichst 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.

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. Faltldden
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzldden farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fiir 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 ausgefiihrt werden kénnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, simtlich Fensterldden, Eingangsti-
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
wiirden, werden nicht gesehen.

Abweichend von der Ortsgestaltungssatzung fir die Altstadt werden fur die Hofhduser Flach-
dadcher festgesetzt. Damit soll fur die Hofbebauung ein einheitliches und zeitgemaRes 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 Satteldacher 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 Satteldachern der StraRen-
gebdude aus gestalterischen Griinden generell nicht zuldssig.

Es sind ausschlieRlich Sonnenkollektoren fiir die Warmwassererzeugung vorgesehen, jedoch
keine Photovoltaikantagen. 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.

Punkt 4: Brandschutz

Die geplante, ausschlieBlich fuBliufige feuerwehrtechnische ErschlieBung des Hofbereiches
erscheint angesichts der groformatigen Hofhduser, welche durch die Tiefgarage miteinander
verbunden sind und die direkt an die Nachbarbebauung heranreichen, bedenklich. Hinsichtlich
der Rettungsmoglichkeiten im Brandfall fiir die Bewohner wurde dies sicherlich durch die zu-
stdandige Feuerwehr gepriift. Mir drangt sich diesbeziiglich allerdings die Frage nach der mogli-
chen Verhinderung eines Brandiberschlages auf die Nachbarbebauung auf. Eine Einschrdnkung
der Erreichbarkeit einzelner Hof- und Gebdudeteile der Gesamtbebauung durch die mangelnde
Befahrbarkeit des Hofbereiches des Neubaus ist all- umfinglich auszuschlieen.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

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

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgiiltige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht gepriift und genehmigt.

Punkt 5: Nutzungskonzept
Durch den grundlegenden Wegfall des geplanten Nutzungskonzeptes, welches sozialvertrigli-

chen und bezahlbaren Innerstdadtischen Wohnraum schaffen sollte, ist die Dichte und Massivi-
tdt 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 iibermédlige Uberbauung der Gesamtfliche 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 gewiinschten neu gesteckten Zielen
und damit dem gesamten Ensemble des Andreasviertels gerecht zu werden.

Abwidgung
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 Ausfilhrung der Begriindung 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 MaBstdblichkeit des Viertels entbehrt. Die stidtebaulichen
und verkehrstechnischen Missstdande, 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 Weilen Gasse in diesem Bereich werden entscheidend zum Negativen
verdndert.

Die geplante Wohnanlage widerspricht in Bezug auf die Tiefgarage dem Landesbaurecht und
wird aufgrund mangelhafter Planung sowie ungendigender Festlegungen der Stadt Erfurt iber
eine AnliegerstralBe erschlossen, trotz sich aufdrangender vorteilhafterer verkehrstechnischer
Alternativen.

Gestalterisch entsteht der Eindruck einer gewollten sowie iuber- méligen Abgrenzung gegen-
liber dem bestehenden Wohnquartier und der umliegenden Bebauunpg.

In Erwartung der Anpassung des Bebauungsplanes ALT640 unter Beriicksichtigung der Bewah-
rung des Andreasviertels in dessen MaBstablichkeit und Struktur, des geltenden Planungsrech-
tes so- wie der Abwagung von Biirgerinteressen verbleibe ich

Abwaégung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Auf die Ausfiihrung der Begriindung zu den Punkten 1-5 wird verwiesen.
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Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit méchte ich von meinem Einwendungsrecht im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung zu vorgenanntem Bebauungsplan Ge-
brauch machen und widerspreche diesem in folgenden Punkten:
Festlegung des B-Plan-Gebietes und der damit verbundenen ver-
kehrstechnischen ErschlieBung sowie Dimensionierung der ge-
planten Bebauung und der festgelegten Baugrenzen. Des Weite-
ren méchte ich in Bezug auf Gestaltung, inklusive der Material-
wahl, dem Brandschutz und dem Nutzungskonzept entscheidende
Punkte zu bedenken geben.

B-Plan-Gebiet und verkehrstechnische ErschlieRung

Die grundlegende Festlegung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ist in ihrer Begrenzung auf das 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
StralRenbild der Georgsgasse ganz entscheidend bilden und den
adaquaten Anschluss an die Michaelisstralle darstellen. Zum an-
deren ist seit langer Zeit offenkundig, dass die Bebauung der be-
sagten Flurstiicke im zeitlichen sowie baulichen Zusammenhang
erfolgen soll. Mit dieser Absicht wurde von beiden Bauherren-
schaften der selbe Planer und Bautrager beauftragt. Dies spiegelt
sich auch in den Planungsunterlagen iberaus deutlich wider, in
welchen die angrenzende Bebauung sowie die Verbindung der
beiden Tiefgaragen bereits in den Wettbewerbsunterlagen vom
19.03.2015 dargestellt ist. Des Weiteren besteht eine vertragliche
Vereinbarung der beiden Bauherrenschaften bzgl. der gemeinsa-
men Tiefgaragenzufahrt. Dies zeigt nicht nur eine bauliche, son-
dern auch wirtschaftliche Zusammengehérigkeit der Einzelbau-
maRnahmen, welches im bauplanungsrechtlichen Sinn ein Ge-
samtvorhaben darstelit. Dementsprechend ist das Bebauungsge-
biet ganzheitlich zu betrachten.
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Hier dréngt sich im Ubrigen die Frage auf, warum die Stadt Erfurt
nicht schon zum Zeitpunkt des Wettbewerbs reagiert und das B-
Plan-Gebiet entsprechend gréRer festgelegt hat.

Im Vorfeld hatte sodann entweder das gesamte Gebiet durch ei-
nen qualifizierten Bebauungsplan planerisch festgelegt werden
oder eine Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
auf die GesamtmaRnahme erfolgen missen.

Insgesamt ist das Plangebiet denknotwendig um die Fiurstiicke
69, 68 und 134 zu erweitern. In diesem Zuge ist auch die ver-
kehrstechnische ErschlieBung entscheidend neu zu fassen.

Die derzeit geplante verkehrstechnische ErschlieRung im ver-
kehrsberuhigten Bereich der Weien Gasse widerspricht schon
den stédtebaulichen Planungszielen aus dem Wettbewerbsverfah-
ren. Die Verlegung der Tiefgaragenein- und ausfahrt wird mit dem
Fund des romanischen Kellers begriindet. Dies erscheint ilberaus
unlogisch, da das Vorhandensein eines denkmalrechtlich bedeut-
samen Kellers bereits seit den neunziger Jahren und damit weit
vor Wettbewerbsausschreibung bekannt war. Dies bestétigte so-
wohl Herr John (Geschéftsfihrer des Vorhabentragers GSW
GmbH) als auch Frau Czech (Landesamt fiir Denkmalpflege und
Arché&ologie) bei ihren Vortragen im Zuge der Pressemitteilung am
14.07.2017.

Hier wére eine vorgeschaltete Erkundung angebracht gewesen,
um das Denkmal adaquat und planungssicher in das Wohngebiet
einzubeziehen oder alternativ festzustellen, dass eine derartige
Bedeutsamkeit nicht vorliegt und ein Riickbau méglich ist.
Nichtsdestotrotz zeigt die vom Bau- und Verkehrsausschuss am
27.10.2016 beschlossene Entwurfsplanung der Oberflichenge-
staltung vom 20.06.2016 (DS 1277/16) die Mdéglichkeit der Zufahrt
Uber die Georgsgasse mit Integrierung des romanischen Kellers.
Des Weiteren ist die Zufahrt Iangs am romanischen Keller entlang
ebenso mdéglich, wie es mir der bearbeitende Architekt im persén-
lichen Gesprdach am 14.07.2017 bestatigte. Die vorgesehene Er-
schlieBung lber die Georgsgasse ist damit auch unter Anbetracht
des Fundes des romanischen Kellers mdglich.

Aus den vorgelegten Unterlagen geht, wie bereits ausgefiihrt, ein
baulicher sowie wirtschaftlicher Verbund der beiden Tiefgaragen
der Flurstiicken 80/7 sowie 69, 68 und 134 hervor. Spétestens seit
dem Wettbewerb ist der Stadt dieser Umstand nachweislich be-
kannt (Grundriss Untergeschoss der Planung im stadtebaulich-ar-
chitektonischen Gutachterverfahren vom 19.03.2015). Dennoch
hat die weitere geplante Bebauung im Rahmen der Festsetzung
des B-Plan-Gebiets keine Beriicksichtigung gefunden. Auch eine
mégliche ErschlieBung tber die Michaelisstrale blieb in diesem
Zusammenhang unbetrachtet. Ware das B-Plan-Gebiet aufgrund
des offensichtlichen Verbunds der Bauvorhaben und der Zusam-
menlegung der Tiefgaragen mit allen betreffenden Flurstiicken
festgesetzt worden, hatte die verkehrstechnische ErschlieRBung
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des Gesamtobjekts zwingend lber die Michaelisstrafie als héher-
rangige Stral’e erfolgen missen. Dies bestatigte mir auch der Ar-
chitekt im persénlichen Gesprach am 14.07.2017.

Ungeachtet des vorgenannten Punktes méchte ich bzgl. der der-
zeitigen Planung zu bedenken geben, dass die Verkehrsbelastung
aufgrund der Wartezeiten fir Zu- und Abfahrt erhebliche Emissio-
nen hervorruft und den Durchgangsverkehr in der WeiRen Gasse
stark behindert. Wahrenddessen ist die Georgsgasse eine Sack-
gasse und demzufolge auch von gewerblichem Lieferverkehr (Bit
am Dom, Ha-Noi Grill, Hotel zum Béaren, Arkadas Déners) sowie
Paketzustellern und Speditionen (DHL, Hermes, UPS etc.) nicht in
diesem MaR betroffen.

Die bauplanungsrechtliche Einordnung der geplanten Tiefgarage
als Mittelgarage (Begriindung des B-Plans, S. 20) ist nicht zutref-
fend. Die mit einer GréfRe von 1.343,7 qm beplante Tiefgarage
(ersichtlich aus Schallschutzgutachten, Anlage 5) ist stattdessen
als Groligarage nach § 1 Abs. 7 Nr. 3 ThirGarVO zu qualifizieren.
Zusétzlich mit der Vergréerung um weitere ca. 440 qm aufgrund
des Anschlusses an die Nachbarbebauung ist die Nutzfliche einer
Mittelgarage deutlich Uberschritten und stellt meines Erachtens
einen erheblichen Planungsfehler dar. Unter anderem ist eine
Grofligarage gemal § 2 Abs. 4 ThiirGarVO mit getrennten Fahr-
bahnen fur Zu- und Abfahrten sowie gemaf § 2 Abs. 5 ThirGarvO
mit einem separaten Gehweg auszugestalten. Dies hat im B-Plan
offensichtlich keine Beriicksichtigung gefunden.

Die beiliegende Schallimmissionsprognose kann nicht als Grund-
lage fur die Ermittlung der zuséatzlichen Emissionen durch die ge-
plante Tiefgaragenzufahrt dienen, da sie bei der Betrachtung fal-
sche Tatsachen zugrunde legt. Zum einen wurde bei der Berech-
nung des Emissionspegels als StraRenoberbelag ,Asphalt* ange-
nommen (S. 9), was der tatsdchlichen zukiinftigen StraBenober-
flache nicht entspricht. GemalR dem Beschluss des Bau- und Ver-
kehrsausschusses vom 27.10.2016 wird im Rahmen der Aufié-
sung des Sanierungsgebiets die Weille Gasse mit ,Pflaster® als
StralRenoberbelag versehen (DS 1277/16). Zum anderen umfasst
das Schallschutzgutachten nicht die tatsachliche Anzahl der Stell-
platze, da der Anschluss der Nachbartiefgarage mit weiteren 15
Stellplatzen unberiicksichtigt bleibt. Die Bewegungshaufigkeit und
damit einhergehende Larmbelastung ist damit zu gering bemes-
sen. Ich bezweifele, dass insbesondere unter Zugrundelegung des
tatsdchlichen NutzungsmalRes die Immissionsgrenzwerte fiir ein
allgemeines Wohngebiet nach 16. BImSchV eingehalten werden.

AuBerdem sieht die Schallimmissionsprognose fiir den berechne-
ten Beurteilungspegel vor, dass das Garagentor mindestens 30
cm innen hinter der Fassade liegt (S. 15). Auch dies steht im Wi-
derspruch zur Vorhabenbegriindung, welche zur Erreichung ge-
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schlossener Baufluchten Garagentore mit fassadenbiindigen
blickdichten Toren vorsieht (S. 22).

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Grenzen des B-
Plans nicht korrekt festgelegt worden, da er den Verbund mit dem
Nachbargrundstiick unberiicksichtigt lasst. Unter Einbeziehung
der gleichzeitig zu errichtenden Nachbarbebauung auf den Flur-
sticken 69, 68 und 134 ist das gesamte Wohngebiet an der Ge-
orgsgasse vorrangig iber die Michaelisstral’e zu erschlielen.
Andernfalls bleibt entsprechend vorstehender Ausfiihrungen auch
die ErschlieBung Uber die Georgsgasse weiterhin problemlos
mdéglich. Aufgrund des erhéhten Verkehrsaufkommens und stei-
gender Larmbelastung ist ein unterirdischer Anschluss der nach-
barlichen Tiefgarage durch die genehmigende Behérde sodann
zwingend zu untersagen und die Tiefgarage auf eine gesetzmafi-
ge Grole zu reduzieren.

Raumkanten und Dimensionierung der Bebauung

Die allgemeinen Planungsziele in der Begriindung zum B-Plan wi-
derprechen sich in vielen Punkten und die hieraus folgenden Fest-
legungen wirken zum Teil sehr beliebig. Die geschichtliche und
gestalterische Identitat der Erfurter Altstadt und die urspriinglich
pradgende Baustruktur des Andreasviertels stehen in krasser Di-
vergenz zur geplanten MalRnahme. Das Viertel zeichnet sich —
wie Sie selbst beschreiben — durch geschlossene Quatrtiere, enge
Gassen und kleinteilige Wohnbebauung aus. Dies soll sich geman
Planungsziel auch in der Neubebauung wiederfinden.

Die willkiirliche Festlegung der Bauflucht in Verldngerung des
grinderzeitlichen Geb&dudes Weille Gasse 31 entspricht nicht ei-
ner Heilung eines stddtebaulichen Missstandes, sondern dient
ausschlieRlich der Rechtfertigung einer 3,5-geschossigen Bebau-
ung und der damit einhergehenden unmafstablichen Neubebau-
ung. Engstellen wie im Bereich der Weiflen Gasse 15 bleiben un-
abhéngig dieser Aufweitung nach wie vor bestehen und gehéren
zum pragenden Charme des Viertels. Zum anderen entsteht bei
einer schmaleren Gassenausbildung der Nebeneffekt der Ver-
kehrsberuhigung fiir die AnliegerstralRe (verkehrsberuhigter Be-
reich) und verhindert permanent stattfindendes widerrechtliches
Parken.

Im Ubrigen wird der Entwurf gemessenen an den Proportionen der
gegeniiberliegenden bzw. benachbarten Bebauung sowie der
Gassengrofie im Vergleich zu den anderen StraRen/Gassen des
Andreasviertels nicht gerecht. Die geplante keinesfalls kleinteilig
wirkende 3,5-geschossige Blockrandbebauung entlang der Wei-
Ren Gasse erscheint willkiirlich, da sich die malRgebende umge-
bende Bebauung iiberwiegend aus 2,5-geschossigen Hausern mit
verschiedenen Traufhéhen und teils verspringenden Raumkanten
darstellt.
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Die Weie Gasse bzw. Marbacher Gasse fiihrt bis hin zur Michae-
lisstraBe mit einer quartiertypischen 2,5-geschossigen kleinteiligen
Bebauung, welche die pragende Raumkante darstellen solite.

Auch die ehemalige 2,5-geschossige Altbebauung, die auf dem
nun neu zu beplanenden Geldnde in den achtziger Jahren und
1999 abgebrochen wurde, sollte hier die neu zu definierende
Raumkante bestimmen. Denn ,die Erhaltung bzw. die Wiederher-
stellung der prdgenden Raumstruktur mit ihren Trauf- und Firstlini-
en” (Begrindung S. 14) soll als grundlegendes Planungsziel ge-
wébhrleistet werden. Leider finden diese — wie Sie es auf S. 5 der
Vorhabenbegriindung nennen — quartierprédgenden Gebaude in
der planerischen Festlegung keine Beriicksichtigung.

Die Grinde fir den Abriss der urspriinglichen Bebauung um 1999
im Sanierungsgebiet méchte ich hiermit hinterfragen. Dieses Ge-
bdude stand sicherlich unter Denkmalschutz, auch wenn nur als
Denkmal im Ensemble. Dieses solite doch zum Vorbild in Sachen
Proportion und Bauflucht fur eine Neubebauung dienen. Dieselbe
Annahme wurde sicherlich im Zuge der Bebauung der Weilen
Gasse 11 bis 14 zugrunde gelegt und spiegelt somit die gelungene
Umsetzung der Planungsziele fiir die Bebauung des Andreasvier-
tels wider.

Stattdessen wird unbegriindet die griinderzeitliche Raumkante be-
stehend aus nur einem Gebéaude als Bauflucht festgesetzt, wel-
ches im mittelalterlichen Wohngebiet des Andreasviertels ganz
offensichtlich eine von wenigen Ausnahmen darstellt. Diese als
neue, gebietsprigende Raumkante ohne Beriicksichtigung der
historischen 2,5-geschossigen Altbebauung festzulegen, entbehrt
dem mittelalterlichen Charakter des Andreasviertels und wirft die
Frage auf, ob ein grinderzeitliches Einzelgeb&ude in stidtebauli-
cher Hinsicht eine quartierpragende Raumkante fiir ein mittelalter-
liches Quartier bilden darf.

Ebenso stelle ich in Frage, dass die GFZ und GRZ bei den umlie-
genden Bestandsobjekten anndhernd gleich hohe Werte erreicht.
Mir scheint eine lberaus massive Bebauung und Versiegelung
von Flachen auf Kosten des Bioklimas vorzuliegen. Auch die mehr
als ortsuniiblichen begriinten Flachdacher kénnen diese Belas-
tung sicherlich nur in geringem MaRe mindern.

Es besteht im Zuge der Neuplanung sowie -bebauung nach nun-
mehr 30 Jahren die Mdéglichkeit einen groRen stidtebaulichen
Missstand zu heilen und eine Bebauung entsprechend dem Vor-
bild der mittelalterlichen Altbebauung zu realisieren um den Cha-
rakter des Andreasviertels zu bewahren. Stattdessen befindet man
sich auf dem Weg einen unwiderruflichen stadtebaulichen Miss-
stand aufgrund einer Vermischung von mittelalterlichen und griin-
derzeitlichen Proportionen und Raumkanten neu zu schaffen.
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Gestaltung und Materialwahl

Die Uberaus groR geratene Bebauung der Hoffliche erscheint mir
nicht allein rein aus der Tatsache heraus, dass Hof- und Hinter-
hausbebauungen eher uncharakteristisch fur das Andreasviertel
sind, vielmehr aufgrund der gewahlten Dachform als quartierunty-
pisch. Es dréngt sich hier die Frage auf, ob die gewiinschte zeit-
gemalle Bebauung ausschlieBlich durch eine derart ortsbildverén-
dernde Dachlandschaft zu erreichen ist. Die Erhaltung der Innen-
stadt solite sich meiner Meinung nach nicht ausschlieBlich auf
Fassadengestaltung sondern auch auf die Dachlandschaft, welche
in Erfurts Innenstadt vielerorts sehr gut einsehbar ist, beziehen.

Die angestrebte Gestaltung und Materialwahl der straBenbildpra-
genden Blockrandbebauung entbehrt teilweise den Bezug zur Mit-
telalterlichkeit des Viertels. Die Verwendung von Holz und Natur-
stein solite gegeniiber Aluminium, dem bisher geplanten Material
fur Eingangstiiren, Sichtschutz der franzésischen Fenster sowie
der Fensterbdnke favorisiert und festgeschrieben werden. Auch
ein Klinkersockel spiegelt sich im Andreasviertel nicht wider und
grenzt sich UbermaRig von der mittelalterlichen Bebauung ab. Wei-
terhin ist die Giebelsténdigkeit der geplanten 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 Photovol-
taik- bzw. Solaranlagen halte ich fiir absolut entbehrlich. Diese
Méglichkeit solite bereits im Vornherein fiir ein Satzungsgebiet
bzw. ein mittelalterliches Viertel ausgeschlossen werden.

Brandschutz

Die geplante, ausschlieBlich fuBlaufige feuerwehrtechnische Er-
schlieBung des Hofbereiches erscheint angesichts der groRforma-
tigen Hofhauser, welche durch die Tiefgarage miteinander verbun-
den sind und die direkt an die Nachbarbebauung heranreichen,
bedenklich. Hinsichtlich der Rettungsméglichkeiten im Brandfall far
die Bewohner wurde dies sicherlich durch die zustdndige Feuer-
wehr gepriift. Mir drangt sich diesbezuglich allerdings die Frage
nach der méglichen Verhinderung eines Brandiberschlages auf
die Nachbarbebauung auf. Eine Einschréankung der Erreichbarkeit
einzelner Hof- und Gebaudeteile der Gesamtbebauung durch die
mangelnde Befahrbarkeit des Hofbereiches des Neubaus ist all-
umfénglich auszuschlieflen.

Nutzungskonzept

Durch den grundlegenden Wegfall des geplanten Nutzungskon-
zeptes, welches sozialvertraglichen und bezahlbaren Innerstadti-
schen Wohnraum schaffen sollte, ist die Dichte und Massivitét der
Bebauung nicht mehr zu rechtfertigen. Das neu gedachte Konzept
sieht nun Wohnraum fiir den gehobenen Bedarf vor. Die Planung
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hingegen ist unveréndert geblieben und sieht unberiicksichtigt die
uibermaRige Uberbauung der Gesamtflache vor.

Vielmehr sollte sich der gehobene Standard in der (Frei-)Raumge-
staltung der Gesamtanlage widerspiegeln. Kleinteiligkeit der Be-
bauung und groRzugige Griinanlagen soliten das neu erklarte
Nutzungs- und Planungskonzept aufweisen, um den gewiinschten
neu gesteckten Zielen und damit dem gesamten Ensemble des
Andreasviertels gerecht zu werden.

Resi

Zusammenfassend ergibt sich fir mich hieraus ein Gesamtbau-
vorhaben, welches nicht als dieses bewertet wird und jeglicher
MaRstablichkeit des Viertels entbehrt. Die stiddtebaulichen und
verkehrstechnischen Missstande, die im Zuge der Neubebauung
geschaffen werden, griinden teilweise erst in dieser fehlerhaften
Festlegung.

Den Zielen der Wiederherstellung und Bewahrung urspriinglicher
Stadtstrukturen wird grundlos keine Sorge getragen. Die bekannte
2,5-geschossige Altbebauung, die teilweise in den 1980er Jahren
sowie 1999 abgerissen wurde und die damit verbundenen ur-
spriinglichen Raumkanten des beplanten Gebietes findet keinerlei
Beachtung. Das Stadtbild sowie der Charme der Georgsgasse
sowie der Weillen Gasse in diesem Bereich werden entscheidend
zum Negativen verandert.

Die geplante Wohnanlage widerspricht in Bezug auf die Tiefgara-
ge dem Landesbaurecht und wird aufgrund mangelhafter Planung
sowie ungeniigender Festlegungen der Stadt Erfurt tiber eine An-
liegerstralBe erschlossen, trotz sich aufdrangender vorteilhafterer
verkehrstechnischer Alternativen.

Gestalterisch entsteht der Eindruck einer gewollten sowie Uber-
méaRigen Abgrenzung gegenilber dem bestehenden Wohnquartier
und der umliegenden Bebauung.

In Erwartung der Anpassung des Bebauungsplanes ALT640 unter
Beriicksichtigung der Bewahrung des Andreasviertels in dessen
Mafstéblichkeit und Struktur, des geltenden Planungsrechtes so-
wie der Abwégung von Biirgerinteressen verbleibe ich

mit freundlichen GriiRen

Manuel Réder
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 'I 6
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”
Verfahren
von Dr. Claudia und Thomas Heinz
Weifle Gasse 13
99084 Erfurt
mit Schreiben 18.07.2017
vom

Punkt 1: Dimensionierung desBauvorhabens:

Das Bauvorhaben ist aus unserer Sicht insgesamt erheblich liberdimensioniert. 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 flir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung erheblich iberschritten.
Dass eine solche Uberschreitung nach Malgabe des § 17 Abs. 2 BauNV ausnahms-
weise aus

LStadtebaulichen Griinden" gerechtfertigt wdre, wird in der Begriindung des Bebauungsplans
nicht dargelegt und ist auch sonst nicht ersichtlich. Vielmehr sprechen alle erkennbaren
stddtebaulichen Griinde und Ziele, insbesondere diejenigen, zu denen sich die Stadt Erfurt
in der Vergangenheit durch den Erlass der Sanierungssatzung ,,Andreasviertel’, dem ,5Stdd-
tebaulichen Rahmenplan Altstadt’, der ,Ortsgestaltungssatzung Altstadt” und der ,Erhal-
tungssatzung Altstadt” durchgehend bekannt hat, nachdricklich gegen die Uberdimensionie-
rung des Bauvorhabens. Das Andreasviertel ist bekanntermaBBen ein durch seine besonders
kleinteilige Bebauung geprigtesAltstadtquartier. Ein seit nunmehr liber 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 stidtebaulichen Ziele gerade nicht - wie in der
Begriindung des Planentwurfs ausgefiihrt - konkretisiert sondern vielmehr im Gegenteilin
erheblichem Malle 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 einheijt-
licher, monolithischer Baukdrper dar, bei dem sich das Planungsziel der Erhaltung der
Kleinteiligkeit auf eine bloBe Fassadenkosmetik beschrankt. Um einen derart massiven
Baukdrper an dieser Stelle liberhaupt errichten zu kénnen, wird auch -wiederum unter
Negierung seit Jahren verfolgter stidtebaulicher Planungsziele - die historische Gassenfiih-
rung aufgegeben und der StraBenraum aufgeweitet.

Fiir all dies sind keinerlei stidtebauliche Grinde ersichtlich. Die Uberdimensionierung
des Bauvorhabens beruht allein auf dem Skonomischen Interesse des Vorhabentrdagers an
einer nicht nur maximalen, sondern die tatsdchlichen und rechtiichen maximalen Grenzen
noch erheblich tiberschreitenden Ausnutzung des Grundsticks.

Abgesehen davon, dass keine stidtebaulichen Grinde fir eine Uberschreitung des zuldssi-
gen MaBes der baulichen Nutzung erkennbar sind, liegen auch die weiteren Voraussetzun-
gendes § 17Abs. 2 BauNV nicht vor. Es ist nicht ersichtlich, dass die Uberschreitung durch
Malnahmen (welche?) ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrichtigt 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-
genliberliegenden Ostseite der Weien Gasse. Der Baukdrper fihrt zu einer volligen Ver-
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schattung der gegentiberliegenden Bestandsgebdude und ldsst jegliche Riicksichtnahme
gegentiber diesen vermissen.

Nur nebenbei sei angemerkt, dass die in der Begrindung 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
tatsdchlich eine fundierte Auseinandersetzung mit den Voraussetzungen einer Uberschrei-
tung derin § 17 Abs. 1 BauNV festgelegten Obergrenzen des Maes der baulichen Nutzung
und eine Abwdgung der dabei zu beriicksichtigenden Offentlichen und privaten Interessen
stattgefunden hat

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grolRen historischen Gebdudekomplexen 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
groRBe Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steildachern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.

Die Vielfdltigkeit 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 begriindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groBerer zusammengehériger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
und Adaption der Malistablichkeit 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-
tionalitdat 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 WeiRRen Gasse orien-
tiert. Mit der Neubebauung des Quartiers sollen bewusst neue stadtebaulich-strukturelle und
architektonisch-gestalterische Akzente im Andreasviertel gesetzt werden.

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
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der Nachbarbebauung WeiRe 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 gegeniberliegende neue
Wohnbebauung iiberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den friihen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrachtigung mehr dar. SchlieRlich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgarten und Hoffassaden der Bestandswohngebdude in der Weien Gasse zuneh-
mend besonnt.

Es gibt keine ausdriicklichen gesetzlichen Regelungen zu den Anforderungen an eine Mindest-
besonnung oder Mindestbelichtung von Wohnungen. Es existieren jedoch verschiedene fachli-
che Beurteilungsmoglichkeiten fiir die Abwagung im Rahmen des planerischen Riicksichtnah-
megebotes. Die aktuelle Beurteilungsgrundlage stellt die DIN-Vorschrift 5034 "Tageslicht in
Innenrdumen” dar. Auf dieser Grundlage wurde ein Verschattungsgutachten (Anlage 6) sowie
ein Tageslichtnachweis (Anlage 5) erstellt. Die DIN-Beurteilungswerte haben keinen verbindli-
chen Charakter im Sinne von Obergrenzen, sondern geben lediglich eine Orientierung fur den
Planungsprozess und die Abwagung. Die Entscheidung, ob die Auswirkung der Planung auf die
Verschattungssituation zumutbar ist, obliegt der Abwagung der Gemeinde.

Die Berechnungen haben gezeigt, dass die DIN-Kriterien nicht an jedem gepriiften Referenz-
punkt eingehalten werden kénnen (siehe Gutachten). Im Zuge der gewollten Nachverdichtung
und flichensparenden Bauens ist die Einhaltung der DIN-Kriterien jedoch haufig in Teilen nicht
gegeben. Die nachgewiesene Belichtungs- und Besonnungssituation entspricht der engen
Blockrandbebauung und stellt eine oft in diesen innerstddtischen Bereichen vorkommende
Situation dar. Beengte Verhaltnisse in einer historischen mittelalterlich gepragten Altstadt
sind typisch. Durch die Planung ergibt sich gegeniiber einer auch ohne Bebauungsplan nach §
34 BauGB zuldssigen zwei- bis dreigeschossigen Neubebauung (SchlieBung der Bauliicke)
keine signifikante Verschlechterung der Situation. Im Gegenteil: durch die Aufweitung des
StraRenraumes und die von der derzeitigen Grundstiicksgrenze zuriickgesetzten Bauflucht
wird eine Verbesserung der Situation gegeniiber einer nach § 34 BauGB zuldssige Bebauung
erzielt.

In den Wohnungen, in denen die DIN-Kriterien nicht erfiillt sind, muss im Wintre vermehrt mit
kinstlichem Licht gearbeitet werden. Ein Leben und Arbeiten in den betroffenen Bereichen ist
unter den geplanten Bedingungen trotzdem mdoglich. Fiir die Einfamilienhduser in der WeiRen
Gasse kann die unzureichende Belichtung einzelner Aufenthaltsraume zur StraRenseite
uber die Belichtung der Aufenthaltsraume von der Hofseite und liber die AuBenwohnberei-
che kompensiert werden.

In Anbetracht der 6ffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstadti-
schen Brachflachen (Innenentwicklung vor AulBenentwicklung), an der "Reparatur" und Nach-
verdichtung des historischen Stadtgrundrisses der Altstadt sowie der Erhaltung der Gassen-
struktur wird die Belichtungs- und Besonnungssituation als zumutbar und mit den Zielen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vereinbar eingeschatzt.

Der Nachweis der Einhaltung der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.



Abwagung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 “Wohnen an der Georgsgasse"

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

Die Aussage in der Begriindung beziiglich der Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs.
1 BauNVO werden entsprechend korrigiert. An der Begriindung der Voraussetzungen fir die
Uberschreitung der Obergrenzen andert sich nichts.

Punkt 2: Festsetzung des Plangebietes:

Auch die Festsetzung des Plangebietes und die dabei erfolgte Beschrdnkung auf das Flur-
stick 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 Flursti-
cke, namentlich die ander Georgsgasse bzw. der Michaelisstrae gelegenen Flurstiicke 69,
68 und 134. Das fiir den Bebauungsplan angefiihrte Planungserfordernis - Beseitigung
stddtebaulicher Missstdnde, Schaffung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir
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 Gewdhrleistung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung geboten gewesen, die Brachfldche insgesamt zu betrachten
und zu beplanen.

Die Notwendigkeit einer derartigen Gesamtplanung unter Einbeziehung der Flurstiicke 639,
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 Flurstick 80/7
durch die Trennung einer funktionell untrennbaren Einheit (gemeinsame Tiefgarage) will-
kirlich und offensichtlich rechtswidrig. Es handelte sich dann um ein Gesamtbauvorhaben,
das zum einen hinsichtlich des zu- und abfahrenden Verkehrs noch ein erheblich héheres
Konfliktpotential schafft. Zum anderen wird aber die Ldsung dieses Konfliktes gerade durch
die rdumliche Beschrankung der Planung erheblich erschwert, insbesondere wird die bei
einer gemeinsamen Tiefgarage naheliegende Lésung einer ErschlieBung des Gesamtkomple-
xes tber die Michaelisstrale als der im Verhdltnis zur Weien Gasse héherrangigen Stralfe
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 Weien Gasse.

Abwaégung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

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

ungsplan gemaR § 12 BauGB das Planungsrecht fir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
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werden. Hierflr sind weitere Voraussetzungen zu erfillen; der Vorhabentrager ist Eigentiimer
bzw. Verfugungsberechtigter iber 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 nérdliche
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. Hierfur 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 Abwagungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer aulerhalb des Vorhaben- und Erschliefungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
gene Fldche von untergeordneter Grée und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrénkt sich
ndmlich darauf, dass nur einzelne Flachen einbezogen werden kdnnen. 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 Ergdnzung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Veranderung des Planbereichs fuhrt.

Der Vorhabentrdger ist nicht Eigentliimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt Gber 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 keine Bevorzugung des Bauvorhabens auf den Flurstiicken 69,
68 und 134 zu Lasten der Anwohner der Weien Gasse geschaffen. Die ErschlieBung des Vor-
habens erfolgt Uber die vorhandenen angrenzenden StraRen. Das Grundstiick ist iiber die
Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Punkt 3: Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung liber die Weile Gasse ist nicht nachvollziehbar.

Neben der - im Fall der Errichtung einer gemeinsamen Tiefgarage (siehe 2.) - naheliegenden
wenn nicht sogar zwingenden ErschlieBung lber die Michaelisstrale wdre auch die ur-
springlich als Planungsziel vorgesehene Zufahrt von der Georgsgasse aus nach wie vor vor-
zugswiirdig. Warum diese Losung nunmehr wegen der Erhaltung des romanischen Kellers
nicht mehr moglich sein soll, ist nicht nachvollziehbar.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Die Anbindung Gber Georgsgasse ist aufgrund des Erhalts des romanischen Kellers technisch

nicht méglich.
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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.

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

Zudem waren die Platzverhaltnisse fiir 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 FuBgangerverkehr zu erwarten.

Der zu Gberwindende Hohenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Stralenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhauser 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 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 WeiRBen 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 urspringlichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das StraRenniveau in der WeiRBen 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 fur den Fulgangerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wahrleistet wird.

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

Die WeiRe 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 MaBnahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich®) nach wie vor gewahrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fiir
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 starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der EinbahnstraRenregelung in der WeilRen Gasse verteilt
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sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den &stlichen Abschnitt der Weien Gasse und der Wegfahrverkehr mit 3

bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem westlichen Abschnitt der WeilRen Gasse.
Dereinfahrende Verkehr ist bevorrechtigt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ALT640 ,,Wohnen an der Georgsgasse*
Sehr geehrte Damen und Herren,

als Eigentimer des dem Bauvorhaben direkt gegeniiberliegenden Grundstiicks WeiBe Gasse 13

nehmen wir hiermit zum vorgenannten Bebauungsplanung wie folgt Stellung:

Das geplante Bauvorhaben wirft aus unserer Sicht sowohl im Hinblick auf seine Dimensionierung
als auch hinsichtlich seiner Ausgestaltung im Detail eine Vielzahl stidtebaulicher und nachbarlicher
Konflikte auf, die durch die Planung nicht angemessen bewiltigt werden. Im Einzelnen méchten

wir folgende Punkte zu bedenken geben.

1. Dimensionierung des Bauvorhabens:

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 Mafles der baulichen Nutzung erheblich iiberschritten. Dass
eine solche Uberschreitung nach MaBgabe des § 17 Abs. 2 BauNV ausnahmsweise aus
»stddtebaulichen Griinden* gerechtfertigt wire, wird in der Begriindung des Bebauungsplans nicht
dargelegt und ist auch sonst nicht ersichtlich. Vielmehr sprechen alle erkennbaren stidtebaulichen
Griinde und Ziele, insbesondere diejenigen, zu denen sich die Stadt Erfurt in der Vergangenheit
durch den Erlass der Sanierungssatzung ,Andreasviertel, dem ,Stidtebaulichen Rahmenplan
Altstadt”, der ,,Ortsgestaltungssatzung Altstadt“ und der ,,Erhaltungssatzung Altstadt“ durchgehend
bekannt hat, nachdriicklich gegen die Uberdimensionierung des Bauvorhabens. Das Andreasviertel
ist bekanntermafen ein durch seine besonders kleinteilige Bebauung geprigtes Altstadtquartier. Ein

seit nunmehr {iber 25 Jahre durchgehend und vorrangig verfolgtes Ziel der Stadtentwicklung besteht



in der Erhaltung und soweit méglich Widerherstellung dieser stddtebaulichen Eigenart der Erfurter
Altstadt. Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden diese stéidtebaulichen Ziele gerade nicht -
wie in der Begriindung des Planentwurfs ausgefiihrt - konkretisiert sondern vielmehr im Gegenteil
in erheblichem Mafle konterkariert. Weder die Gassenstruktur noch die Kleinteiligkeit der
vorhandenen Bebauung werden durch das Bauvorhaben tatséchlich aufgenommen. Stattdessen stellt
sich insbesondere die Blockrandbebauung als ein mehr oder weniger einheitlicher, monolithischer
Baukorper dar, bei dem sich das Planungsziel der Erhaltung der Kleinteiligkeit auf eine bloBe
Fassadenkosmetik beschrénkt. Um einen derart massiven Baukorper an dieser Stelle iiberhaupt
errichten zu konnen, wird auch — wiederum unter Negierung seit Jahren verfolgter stidtebaulicher
Planungsziele - die historische Gassenfiihrung aufgegeben und der Straflenraum aufgeweitet.

Fir all dies sind keinerlei stidtebauliche Griinde ersichtlich. Die Uberdimensionierung des
Bauvorhabens beruht allein auf dem 6konomischen Interesse des Vorhabentréigers an einer nicht nur
maximalen, sondern die tatsdchlichen und rechtlichen maximalen Grenzen noch erheblich
iiberschreitenden Ausnutzung des Grundstiicks.

Abgesehen davon, dass keine stédtebaulichen Griinde fiir eine Uberschreitung des zulissigen MaBes
der baulichen Nutzung erkennbar sind, liegen auch die weiteren Voraussetzungen des § 17 Abs. 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 Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréichtigt 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 fiir die Umwelt. Der 3,5
geschossige Baukorper hat eine erdriickende Wirkung fiir die durchgehend nur in 2,5 geschossiger
Bauweise errichteten Gebdude auf der gegeniiberliegenden Ostseite der Weilen Gasse. Der
Baukérper fiihrt zu einer volligen Verschattung der gegeniiberliegenden Bestandsgebiude und lésst
jegliche Riicksichtnahme gegeniiber diesen vermissen.

Nur nebenbei sei angemerkt, dass die in der Begriindung des Bebaungsplans (S. 13) zur
Uberschreitung der festgelegten Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung herangezogene
Bestimmung des § 17 Abs. 3 BauNV bereits im Jahr 2013 aufer Kraft getreten ist! Auch dieser
Umstand spricht bei genauer Betrachtung wohl eher nicht dafiir, dass hier tatséichlich eine fundierte
Auseinandersetzung mit den Voraussetzungen einer Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNV
festgelegten Obergrenzen des Mafes der baulichen Nutzung und eine Abwigung der dabei zu

berticksichtigenden offentlichen und privaten Interessen stattgefunden hat.

2. Festsetzung des Plangebietes:
Auch die Festsetzung des Plangebietes und die dabei erfolgte Beschrinkung auf das Flurstiick 80/7



ist aus unserer Sicht nicht nachvollziehbar. Bei diesem Flurstiick handelt es sich nur um einen Teil
der gesamten Brachfldche. Zu dieser gehdren jedoch noch weitere Flurstiicke, namentlich die an der
Georgsgasse bzw. der MichaelisstraBe gelegenen Flurstiicke 69, 68 und 134. Das fiir den
Bebauungsplan angefithrte Planungserfordernis - Beseitigung stddtebaulicher Missstéinde,
Schaffung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir die stidtebauloche Neuordnung der
Brachfldche - trifft zweifellos auch fiir diese Flurstiicke zu. Es ist daher nicht nachvollziehbar,
warum es sich bei dem Flurstiick 80/7 um eine ,.eigenstéindig zu betrachtende Teilfliche* eines
Altstadtquartiers (so Ziff. 1.3. der Begriindung) handeln soll. Vielmehr wire es schon aus Griinden
der Gewihrleistung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung geboten gewesen, die
Brachfldche insgesamt zu betrachten und zu beplanen.

Die Notwendigkeit einer derartigen Gesamtplanung unter Einbeziehung der Flurstiicke 69, 68 und
134 dringt sich sogar geradezu auf, wenn sich die in den Kreisen der Nachbarschaft kursierenden
Informationen bestéitigen 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 Tiefgaragenplitze geplant und zwischen den Bauherrenschaften bereits
vertraglich vereinbart ist, mit der Folge, dass auch die verkehrstechnische ErschlieBung des
Bauvorhaben auf den Flurstiicken 69, 68 und 134 iiber die Tiefgarage des Bauvorhabens auf dem
Flurstiick 80/7 erfolgen soll.

Sollten diese Informationen zutreffend sein, wire die Beschriankung auf das Flurstiick 80/7 durch
die Trennung einer funktionell untrennbaren Einheit (gemeinsame Tiefgarage) willkiirlich und
offensichtlich rechtswidrig. Es handelte sich dann um ein Gesamtbauvorhaben, das zum einen
hinsichtlich des zu- und abfahrenden Verkehrs noch ein erheblich htheres Konfliktpotential schafft.
Zum anderen wird aber die Losung dieses Konfliktes gerade durch die rdumliche Beschrinkung der
Planung erheblich erschwert, insbesondere wird die bei einer gemeinsamen Tiefgarage
naheliegende Losung einer Erschliefung des Gesamtkomplexes iiber die Michaelisstrale als der im
Verhiltnis zur Weilen Gasse hoherrangigen Strafle unméglich gemacht. Unter Annahme dieser
Voraussetzungen bewirkt die Beschriankung 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 Lasten der Anwohner der Weiflen Gasse.

3. Verkehrstechnische ErschlieBung
Die verkehrstechnische ErschlieBung iiber die Weile Gasse ist nicht nachvollziehbar.

Neben der - im Fall der Errichtung einer gemeinsamen Tiefgarage (siehe 2.) - naheliegenden wenn

nicht sogar zwingenden Erschliefung iiber die MichaelisstraBe wire auch die urspriinglich als



Planungsziel vorgesehene Zufahrt von der Georgsgasse aus nach wie vor vorzugswiirdig. Warum
diese Losung nunmehr wegen der Erhaltung des romanischen Kellers nicht mehr méglich sein soll,

ist nicht nachvollziehbar.

Mit freundlichen Griiflen,

s ,
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O '| 7
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”
Verfahren
von Andrea und Marco Fuhs
Weille Gasse 12
99084 Erfurt
mit Schreiben 19.07.2017
vom

Punkt 1. Festsetzung des B-Plan-Gebiets

- im zeitlichen und baulichen Zusammenhang wird die Frrichtung der Gebiude 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

- die EinzelbaumalBnahmen sind grundsdtzlich ein Bauvorhaben, daher gemeinsamer B-
Plan erforderlich

- Flurstiicke 69,68 und 134 pragen mallgebend das Bild der Georgsgasse mit und sind so-
mit in 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 GesamtmaBnahme muss eigentlich zwingend liber
MichaelisstralBe als hbherrangiger Strale erfolgen

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

ungsplan gemaR § 12 BauGB das Planungsrecht fir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierfiir sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentréger ist Eigentliimer
bzw. Verfligungsberechtigter liber das Baugrundstiick und er verpflichtet sich im Durchfith-
rungsvertrag zur Realisierung dieses Vorhabens innerhalb einer Frist. Insofern leitet sich aus
den vorgenannten Pramissen der Geltungsbereich des VB-Planes ALT640 ab. Das nérdliche
Nachbargrundstiick an der MichaelisstraRe / 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 eigenstdndigen 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 selbstdndi-
ge Planungen.

Der Einbezug einer auferhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplans 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
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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 Ergdanzung des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Verdnderung des Planbereichs fiihrt.

Der Vorhabentrdger ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfligungsberechtigt tiber die o.g.
Grundsticke. 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 tiber die vorhandenen angrenzenden StraRen. Das Grundstiick ist Gber
die WeiRe Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben uber die MichaelisstraRe zu erschlieRen

Punkt 2. Verkehrstechnische ErschlieRung iiber WeiRe Gasse
- Weile Gasse als Zufahrt fiir Tiefgarage nicht nachvollziehbar

- unter Beriicksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets mit Einschluss der

Flurstiicke 69, 68, 134 (wegen Bebauung im Zusammenhang, von selben Architekten und
gleichem Bautriger sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen) vorrangige Er-
schlieBung der Tiefgarage iiber MichaelisstralBBe als hoherrangige StralBe

Planungsziel des Wettbewerbs war Zuwegung liber Gerogsgasse, dies ist auch weiterhin
mdglich: 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 StraBenoberfld-
chenplanung vom 20.06.2016, 0S5 1277/16)

verkehrsberuhigter Bereich in der Weien Gasse wird durch derzeitige Planung fir
Durchgangsverkehr gedffnet, dem Ansinnen an eine ,Spielstrae” mit tatsachlich auf
der Stral8e spielenden Kindern wird die Planung der Zufahrt nicht gerecht

erhohtes Verkehrsaufkommen und Larmbelastung mit Staubildung in Weiler Gasse zu
erwarten (bereits heute Gewerbeanlieferung fiir Hotel zum Béren, 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
WeiBer Gasse (gemal ThirGarVO einspurige Ein-/Ausfahrt nicht zuldssig, s. Punkt 3)

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

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

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / WeiRe Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zunidchst 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.
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Zundchst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepriift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenlange die gemaR Gara-
genverordnung geforderte Rampenneigung von 15% nicht erreicht werden konnte.

Zudem waren die Platzverhaltnisse fiir 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 Fugdngerverkehr zu erwarten.

Der zu Uberwindende Héhenunterschied 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 verdndert werden. Zudem
ergibt sich die H6henlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fur Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

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

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

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Héhe der WeiRen 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 Strallenniveau 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 MaR an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wahrleistet wird.

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

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

Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische MaRnahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewdhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fir
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier Quell-
Ziel-Verkehr, betrdgt laut Bayerischer Parkplatzlarmstudie 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 Weilen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den dstlichen Abschnitt der WeiRen 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 StraRenraum nicht
zu erwarten.
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Punkt 3. Tiefgarage (41 Stellplatze + 15 Stellpldtze Nachbargrundstiick)

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

- Schallschutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in Weier Gasse fehlerhaft

- wegen Annahme von Asphalt als Straenbelag, gemdl 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 Nachbargrundstick mit ca.
440 gm und weiteren 15 Stellpldtzen, Anlage 5 Schallimmissionsprognose) Hdéchstzahl
der Fahrzeuge unrichtig

- Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender Fahrzeuge blieben
unberiicksichtigt

- Tduschung lber Beschrankung 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 beziiglich der Grogarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustdndigen

Bauaufsichtsbehdérde 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 Bauaufsichtsbehorde abgestimmt worden:
eine natirliche 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 fiir den 6ffentlichen Straenraum dar.

Der Einwand bezuglich der angenommenen StraRenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwartige (provisorische) I1ST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukiinftig die Ausfilhrung 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 Beriicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der StraRenober-
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beldge im Bereich der WeiRen Gasse keine Erhéhung der Beurteilungspegel fur die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

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

Gemal 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 einschlieRlich der Tiefgarage mit 15 Stellpldtzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. Hierfir 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 fiir das Bauvorhaben relevant.

Punkt 4. Wiederherstellung historischer Raumkante
- Quartier geprdgt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Raum-

kanten und verschiedenen Traufhéhen

- Bestandsbebauung der Weien Gasse in Richtung Michealisstrale iiber Marbacher Gas-
selediglich 2,5-geschossig

- griinderzeitliches 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 Gebdudehdhe entspricht nicht Charakter des Andreasviertels,
fordert bspw. auch ldberhdhte Geschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich sowie
widerrechtliches Parken

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben groBen historischen Gebdudekomplexen 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
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groRBe 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 gréRerer zusammengehdriger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
und Adaption der Malistablichkeit 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-
tionalitat und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stidte-)
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 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 Weile Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stadtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weien Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der StraBenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniberliegende 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. SchlieRlich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebaude in der Weillen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Es gibt keine ausdrucklichen gesetzlichen Regelungen zu den Anforderungen an eine Mindest-
besonnung oder Mindestbelichtung von Wohnungen. Es existieren jedoch verschiedene fachli-
che Beurteilungsmoglichkeiten fir die Abwdgung im Rahmen des planerischen Ricksichtnah-
megebotes. Die aktuelle Beurteilungsgrundlage stellt die DIN-Vorschrift 5034 "Tageslicht in
Innenrdumen"” dar. Auf dieser Grundlage wurde ein Verschattungsgutachten (Anlage 6) sowie
ein Tageslichtnachweis (Anlage 5) erstellt. Die DIN-Beurteilungswerte haben keinen verbindli-
chen Charakter im Sinne von Obergrenzen, sondern geben lediglich eine Orientierung fir den
Planungsprozess und die Abwagung. Die Entscheidung, ob die Auswirkung der Planung auf die
Verschattungssituation zumutbar ist, obliegt der Abwagung der Gemeinde.

Die Berechnungen haben gezeigt, dass die DIN-Kriterien nicht an jedem gepriiften Referenz-
punkt eingehalten werden kdnnen (siehe Gutachten). Im Zuge der gewollten Nachverdichtung
und flidchensparenden Bauens ist die Einhaltung der DIN-Kriterien jedoch hiufig in Teilen nicht



Abwagung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

gegeben. Die nachgewiesene Belichtungs- und Besonnungssituation entspricht der engen
Blockrandbebauung und stellt eine oft in diesen innerstadtischen Bereichen vorkommende
Situation dar. Beengte Verhaltnisse in einer historischen mittelalterlich gepragten Altstadt
sind typisch. Durch die Planung ergibt sich gegeniiber einer auch ohne Bebauungsplan nach §
34 BauGB zuldssigen zwei- bis dreigeschossigen Neubebauung (SchlieRung der Bauliicke)
keine signifikante Verschlechterung der Situation. Im Gegenteil: durch die Aufweitung des
Straenraumes und die von der derzeitigen Grundstiicksgrenze zuriickgesetzten Bauflucht
wird eine Verbesserung der Situation gegeniiber einer nach § 34 BauGB zulédssige Bebauung
erzielt.

In den Wohnungen, in denen die DIN-Kriterien nicht erfullt sind, muss im Wintre vermehrt mit
kiinstlichem Licht gearbeitet werden. Ein Leben und Arbeiten in den betroffenen Bereichen ist
unter den geplanten Bedingungen trotzdem méglich. Fiir die Einfamilienhduser in der WeiRen
Gasse kann die unzureichende Belichtung einzelner Aufenthaltsraume zur StraRenseite
uber die Belichtung der Aufenthaltsrdume von der Hofseite und tiber die AuRenwohnberei-
che kompensiert werden.

In Anbetracht der offentlichen interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstadti-
schen Brachflachen (Innenentwicklung vor Aufenentwicklung), an der "Reparatur" und Nach-
verdichtung des historischen Stadtgrundrisses der Altstadt sowie der Erhaltung der Gassen-
struktur wird die Belichtungs- und Besonnungssituation als zumutbar und mit den Zielen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vereinbar eingeschatzt.

Der Nachweis der Einhaltung der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Punkt 5. Dimensionierung der Bebauung

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

- Wohnblockbebauung entspricht nicht Altstadtcharakter mangels Kleinteiligkeit

- insgesamt Beeintrachtigung des Ensembles kleinteiliger Bebauung

- Aufweitung der WeiBen Gasse zur Rechtfertigung einer Gebiudehdhe mit 3,5 Geschos-
sen, welche nicht ortsiiblich ist (Orientierung hat an quartierprigenden Bestandsge-
bauden zu erfolgen, gegeniiberliegende Héauser Weille Gasse 11 bis 17 sowie in Weiter-
fihrung der WeiBen Gasse Richtung Michaelisstrale, allesamt 2, 5-Geschosser)

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

- Geschossfldchenzahl 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 Ausfiihrung der Begrindung 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 fir die Bewohner der wachsenden Stadt zu schaffen, der weiteren Zer-
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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 Weie 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 StraBenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniberliegende 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 Beeintrachtigung mehr dar. SchlieRlich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgarten und Hoffassaden der Bestandswohngebaude in der Weilen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfdltige Malnahmen 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 Malgabe 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 Grinde erfordern die Uberschreitung:

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

- Essoll an die Baustruktur und an die charakteristisch héhere bauliche Dichte der Altstadt,
insbesondere des unmittelbaren Umfeldes angekniipft 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 Umstdnde/ MaRnahmen vermieden:

- Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohn- und Arbeitsraume
bleibt aufgrund der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

- Ein gewisser ausgleichender Umstand fir die hohe Nutzungsintensitdt und Baudichte ist
durch die flaichenmdRige und raumliche Beschrdankung der Zulassigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der Begriinungsmalnahmen auf den nicht iberbau-
ten Grundstucksflachen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstdande/ MaRnahmen 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 Aullenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 6. Gestaltungskonzept
- Materialien wie Klinker (Sockel) nicht ortstypisch fiir Altstadt
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- 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 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

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
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. Faltldden
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 Fensterladen - seitens des
Vorhabentragers, 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, sdmtlich Fensterldden, Eingangst-
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
wiirden, werden nicht gesehen.

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

Es sind ausschlieBlich Sonnenkollektoren fir 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
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Bestand sehr viele kleine fast vollstandig iberbaute 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 7. Nutzungskonzept
- urspringliche Wettbewerbsidee sozialvertriglichen und preisgiinstigen Mietwohn-

raum zu schaffen wird nicht mehr umgesetzt, daher ist das Argument einer dichten und
hohen Bebauung entfallen

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

griundung der vorangegangenen Punkte bereits dargestellt durchaus der altstadttypischen
Bebauung des Umfeldes. Auf die Ausfiihrung der Begriindung zum Punkt 5 wird verwiesen.

Punkt 8. Bauausfithrung
- vorrangige Planungsziele waren das Wiederherstellen der historischen Gassenansicht

in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur mit einer
adaquaten Zufahrt liber die Michaelisstrae bzw. Georgsgasse
Aus unserer Sicht bedarf die Planung einer Uberarbeitung um die oben aufgefiihrten Punkte zu
beriicksichtigen .

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausflihrung der Begriindung zu den Punkten 1-7 wird verwiesen.
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Stadt Erfurt

Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung
Léberstralle 34
99096 Erfurt

Erfurt, den 19.07.2017

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ALT640 ,,Wohnen an der Georgsgasse“
Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen hiermit Stellung zum vorgenannten Bebauungsplan und méchten
folgende Punkte zu Bedenken geben.

1.Festsetzung des B-Plan-Gebiets

- im zeitlichen und baulichen Zusammenhang wird die Errichtung der Geb&ude auf
dem Flurstiick 80/7 (B-Plan-Gebiet) sowie den Flurstiicken 69,68,134 (entlang der
Georgsgasse zur Michaelisstrae) unter Zusammenschluss der Tiefgaragen
geplant

- die Einzelbaumafinahmen sind grundséatzlich ein Bauvorhaben, daher
gemeinsamer B-Plan erforderlich

- Flursticke 69,68 und 134 pragen maRgebend das Bild der Georgsgasse mit und
sind somit in den B-Plan ,Wohnen an der Georgsgasse* einzubeziehen

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

- verkehrstechnische ErschlieBung der GesamtmaRnahme muss eigentlich zwingend
Uber MichaelisstralRe als héherrangiger Stralle erfolgen

2.Verkehrstechnische ErschlieBung tiber Weille Gasse

- Weille Gasse als Zufahrt fir Tiefgarage nicht nachvollziehbar

- unter Berlcksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets mit Einschluss
der Flurstiicke 69, 68, 134 (wegen Bebauung im Zusammenhang, von selben
Architekten und gleichem Bautréager sowie unter Zusammenschluss der
Tiefgaragen) vorrangige ErschlieBung der Tiefgarage Gber Michaelisstrale als
héherrangige Stralle

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

Dar



- verkehrsberuhigter Bereich in der Weilen Gasse wird durch derzeitige Planung fir
Durchgangsverkehr gedéffnet, dem Ansinnen an eine ,SpielstraRe” mit tatszchlich
auf der StraRe spielenden Kindern wird die Planung der Zufahrt nicht gerecht

- erhdhtes Verkehrsaufkommen und Larmbelastung mit Staubildung in WeiRer
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 fiihrt zur Bildung von Warteschlagen auf
enger Weier Gasse (geméaR ThirGarVO einspurige Ein-/Ausfahrt nicht zulassig, s.
Punkt 3)

3.Tiefgarage (41 Stellplatze + 15 Stellplatze Nachbargrundstiick)

- Tiefgarage mit Giber 1.000 qm als GroRgarage zu qualifizieren (nicht wie in B-Plan-
Begrindung als Mittelgarage, S. 20) , damit gemaR § 2 ThirGarVO mit getrennten
Fahrbahnen fur Ein- und Ausfahrt sowie separatem FuRweg auszustatten

- Schalischutzgutachten mit Tiefgaragenzufahrt in WeiRer Gasse fehlerhaft

- wegen Annahme von Asphalt als StraBenbelag, gemé&R Bestatigung der
Entwurfsplanung des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 (DS
1277/16) aber zukiinftig Pflaster, welches deutlich mehr Abroligerdusche
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 fassadenbindigen blickdichten Toren auszubilden* sind (S. 22
Vorhabenbegriindung)

- wegen Anschlussplanung (Erweiterung der Tiefgarage zum
Nachbargrundstick mit ca. 440 qm und weiteren 15 Stellplatzen, Anlage 5
Schallimmissionsprognose) Hichstzahl der Fahrzeuge unrichtig

- Wartezeiten und entsprechende Feinstaubemissionen wartender Fahrzeuge
blieben unberiicksichtigt

- Tauschung Uber Beschrankung der Stellplatzanzahl, da der Anschluss der
nachbarlichen Tiefgarage bereits seit 2015 geplant und zwischen beiden
Bauherrenschaften vertraglich vereinbart ist

4.Wiederherstellung historischer Raumkante

- Quartier geprégt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden
Raumkanten und verschiedenen Traufh&hen

- Bestandsbebauung der WeiRen Gasse in Richtung Michealisstrafie iiber
Marbacher Gasse lediglich 2,5-geschossig

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

- geplante Bauflucht und Gebaudehéhe entspricht nicht Charakter des
Andreasviertels, férdert bspw. auch iberhéhte Geschwindigkeit im
verkehrsberuhigten Bereich sowie widerrechtliches Parken

5.Dimensionierung der Bebauung

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

- Wohnblockbebauung entspricht nicht Altstadtcharakter mangels Kleinteiligkeit




- insgesamt Beeintrachtigung des Ensembles kleinteiliger Bebauung

- Aufweitung der Weien Gasse zur Rechtfertigung einer Gebaudehshe mit 3,5
Geschossen, welche nicht ortsiiblich ist (Orientierung hat an quartierpragenden
Bestandsgeb&uden zu erfolgen, gegeniberliegende Hauser Weilke Gasse 11 bis
17 sowie in Weiterfuhrung der Weien Gasse Richtung MichaelisstraRe, allesamt
2,5-Geschosser)

- hohe Bebauung bedeutet Verschlechterung der Lichtverhiltnisse fur Nachbarn in
der Weilten Gasse, volistandige Verschattung von Fenstern auf deren Ostseite
(nachteilig betroffener Wohnwert)

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

- fast vollstandige Bodenversiegelung des Baugrundstiicks (Grundflachenzahl 93 %
mit Keller und TG)

6.Gestaltungskonzept

- Materialien wie Klinker (Sockel) nicht ortstypisch fiir Altstadt

- Eingangstiren aus Aluminium, Faltschiebeladen 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 benétigt es
einzeln stehende Gebaude mit verschiedenen Héhen, verspringenden
Raumkanten, unterschiedliche Dach- und Gaubengestaltung

- Flachdacher (Hofbebauung) entsprechen keineswegs der ortsiiblichen Bebauung

- giebelstéandige H&user 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 Griinflaichen im Hofbereich

7.Nutzungskonzept

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

8.Bauausfiihrung

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

Aus unserer Sicht bedarf die Planung einer Uberarbeitung um die oben aufgefuhrten
Punkte zu berucksichtigen.

Mit freundlichen GriiRen
Huobes T AR

Andrea und Marco Fihs
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 'I 8
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Jessica und Benjamin Donath
WeilRe Gasse 31
99084 Erfurt
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 méchten, dass unser Nachwuchs die Vorzige einer SpielstralBe ken-
nenlernen darf und so unbeschwert vor unserer Haustir spielen kann, wie es momentan
die vielen Nachbarskinder ausgiebig tun.

Dieses Ziel sehen wir unter anderem aufgrund der verkehrstechnischen ErschlieSung iber
die Weile Gasse als gefdhrdet. Der verkehrsberuhigte Bereich in der Weien Gasse wird
durch die derzeitige Planung fir den Durchgangsverkehr gedffnet, dem Ansinnen an eine
"SpielstraBe” mit tatsdchlich auf der Stralle 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 Weilen Gasse zu nennen (bereits
heute Gewerbeanlieferung fiir Hotel zum Bdren, Gastronomie Arkadas Dodner, Bit am Dom
und Ha-Noi Grill, Lieferdienst Ha-Noi Grill sowie Paketdienste etc). Die einspurige Ein-
/Ausfahrt der Tiefgarage fihrt zur Bildung von Warteschlagen auf der engen Weien Gasse
(gemdl ThiirGarVO einspurige Ein/Ausfahrt nicht zuldssig). Das Planungsziel des Wettbe-
werbs war die Zuwegung lber die Georgsgasse, dies ist auch weiterhin moglich, da trotz
des romanischen Kellers von der Georgsgasse zugefahren werden kann (z.B. lings entlang
des denkmalgeschiitzten Kellers oder mit abbiegender Rampe entsprechend des Beschlus-
ses des Bau- und Verkehrsausschusses vom 27.10.2016 zur StraBenoberflachenplanung 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 / WeiRe 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 gemaR 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 FuBgangerverkehr zu erwarten.
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Der zu iberwindende Héhenunterschied 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 verdndert werden. Zudem
ergibt sich die H6henlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

- Bauteildimensionen fur Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

- mind. 60 cm Bodenaufbau tiber 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 WeilRen 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 Stralenniveau in der Weien 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 fir den FuBgangerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wahrleistet wird.

Aus den vorgenannten Grinden wurde nach Wiirdigung 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 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 fir
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 starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der EinbahnstraRBenregelung in der Weillen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3 bis 4 Zufahrten (max. 2 Zu-
fahrten nachts) auf den &stlichen Abschnitt der Weien 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 StraRenraum nicht
Zu erwarten.

Punkt 2:

Aulerdem mdchten wir Zweifel an der Standsicherheit unseres Hauses inder Weien Gas-
se 31 wahrend der Bauphase dulern. Es liegt ein hohes Beschddigungsrisiko der Nachbar-
bebauung WeiBe Gasse 31 vor, an welche direkt angebaut werden soll, da die Grindungs-
sole der Tiefgarage deutlich tiefer als die Grindung der Bestandsgebdude ist. Die geplante
Bebauung ist zu massiv, mit erdriickender Wirkung fir die Gasse. Die angestrebte Wohn-
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blockbebauung entspricht nicht dem Altstadtcharakter aufgrund der fehlenden Kleinteilig-
keit. Das Quartier ist geprdgt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringen-
den Raumkanten und verschiedenen Traufhéhen. Die geplante Bauflucht und die Gebau-
dehdéhe entsprechen nicht dem Charakter des Andreasviertels und férdern bspw. auch
liberhohte Geschwindigkeit im verkehrsberuhigten Bereich sowie widerrechtliches Parken.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Stadtebaulich ist eine Grenzbebauung gewiinscht und technisch méglich.

Ungeachtet dessen ist mit den benachbarten Bestandsgebduden riicksichtsvoll und sorgsam
umzugehen und es werden diesbeziiglich die notwendigen Sicherungsmafnahmen veran-
lasst. Der Vorhabentrager lasst derzeit fur alle angrenzenden Gebdude ein Beweissicherungs-
gutachten anfertigen. Zudem wird mit allen relevanten Experten - Bodengutachter, Statiker,
Priifstatiker, Spezialtiefbauunterfirma u.a. - ein Konzept fir die notwendigen Verbau- und
UnterfangungsmaRnahmen erarbeitet, um den vorhandenen Nachbargebdude zu schitzen
und etwaige Bauschdden weitestgehend auszuschliefRen.

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

Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder groRerer Flichen mit komplexen Vorhaben, hat es
in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grolRen historischen Gebdudekomplexen 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, Augustinerstralle /
Drachengasse usw.

Auch gibt es im direkten Umfeld Unterschiede hinsichtlich der Gebdudegréfen 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 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 Altstadtgefiige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit gréferer zusammengehériger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Baukérper 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-
tionalitat und Formensprache des 21. Jahrhunderts ablesbar sind und zum anderen (stadte-)



Abwiagung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

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 3:

Wir erwarten, dass unsere Einwendungen bei der Uberarbeitung der Planung beriicksich-
tigt werden, insbesondere, dass die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt si-
chergestellt wird und die geplante Tiefgarage den verkehrsberuhigten Bereich der Weien
Gasse nichtwesentlicheinschrankt.

Abwigung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Auf die Ausfiihrung der Begriindung zu den Punkten Tund 2 wird verwiesen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ALT640 ,,Wohnen an der Georgsgasse*

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen hiermit Stellung zum vorgenannten Bebauungsplanung und méchten
folgende Punkte zu Bedenken geben:

Als junge Familie haben wir uns bewusst fur ein Wohnen in der verkehrsberuhigten
Weilen Gasse entschieden. Wir méchten, dass unser Nachwuchs die Vorziige einer
Spielstralte kennenlernen 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 tber die Weille Gasse als gefahrdet. Der verkehrsberuhigte Bereich in
der WeiRen Gasse wird durch die derzeitige Planung fir den Durchgangsverkehr
gedffnet, dem Ansinnen an eine ,Spielstrale” mit tatsachlich auf der Strale
spielenden Kindern wird die Planung der Zufahrt somit nicht gerecht. In diesem Zug
seien das zu erwartende erhéhte Verkehrsaufkommen und die Larmbelastung mit
Staubildung in der Weilen Gasse zu nennen (bereits heute Gewerbeanlieferung fir
Hotel zum Béaren, Gastronomie Arkadas Déner, Bit am Dom und Ha-Noi Grill,
Lieferdienst Ha-Noi Grill sowie Paketdienste etc.). Die einspurige Ein-/Ausfahrt der
Tiefgarage fuhrt zur Bildung von Warteschlagen auf der engen Weien Gasse
(gem&R TharGarVO einspurige Ein-/Ausfahrt nicht zulassig). Das Planungsziel des
Wettbewerbs war die Zuwegung Uber die Georgsgasse, dies ist auch weiterhin
moglich, da trotz des romanischen Kellers von der Georgsgasse zugefahren werden
kann (z.B. langs entlang des denkmalgeschutzten Kellers oder mit abbiegender
Rampe entsprechend des Beschlusses des Bau- und Verkehrsausschusses vom
27.10.2016 zur StraBenoberflachenplanung vom 20.06.2016, DS 1277/16).
AuBerdem mdchten wir Zweifel an der Standsicherheit unseres Hauses in der
Weilen Gasse 31 wahrend der Bauphase &uBern. Es liegt ein hohes
Beschéadigungsrisiko der Nachbarbebauung Weille Gasse 31 vor, an welche direkt
angebaut werden soll, da die Griindungssole der Tiefgarage deutlich tiefer als die
Griindung der Bestandsgebaude ist.



Die geplante Bebauung ist zu massiv, mit erdriickender Wirkung fiir die Gasse. Die
angestrebte Wohnblockbebauung entspricht nicht dem Altstadtcharakter aufgrund
der fehlenden Kleinteiligkeit. Das Quartier ist gepragt von engen Gassen, kleinteiliger
Bebauung mit verspringenden Raumkanten und verschiedenen Traufhohen. Die
geplante Bauflucht und die Gebaudehohe entsprechen nicht dem Charakter des
Andreasviertels und férdern bspw. auch tiberhéhte Geschwindigkeit im
verkehrsberuhigten Bereich sowie widerrechtliches Parken.

Wir erwarten, dass unsere Einwendungen bei der Uberarbeitung der Planung
bericksichtigt werden, insbesondere, dass die Kleinteiligkeit der Bebauung der
Erfurter Altstadt sichergestellt wird und die geplante Tiefgarage den
verkehrsberuhigten Bereich der WeiRen Gasse nicht wesentlich einschrankt.

Mit freundlichen GriiRen

Benjamin Donath Sessica Donath
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 'I 9
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Claudia Schmidt
Weifle Gasse 31
99084 Erfurt
mit Schreiben 19.07.2017
vom
Punkt 1:Festsetzun 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 Michaelisstralle (Flurstiicken 69, 68, 134) erfolgen. Da neben der Beauftragung
des gleichen Architekten und Bautrdgers auch ein Zusammenschluss der Tiefgaragen er-
folgen soll, sind die Einzelbaumalnahmen 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 Grundstiicke in den B-Plan einzu-
beziehen.

Dieser Fehler in der Bauleitplanung schafft im Ubrigen hinsichtlich der ErschlieBung der
Wohnblockbebauung einen stddtebaulichen Missstand. Die verkehrstechnische Er-
schlieBung der Gesamtmalnahme hat denknotwendig und zwingend liber die Michae-
lisstrae als hoherrangiger Strallezuerfolgen (hierzu sogleich).

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

ungsplan gemadR § 12 BauGB das Planungsrecht fiir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierfiir sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentrager ist Eigentiimer
bzw. Verfiigungsberechtigter Gber 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-
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 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 auferhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GréRe und Bedeutung ist. § 12 Abs. 4 BauGB beschrankt sich
namlich darauf, dass nur einzelne Flichen einbezogen werden kdnnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsatzlich zumindest nicht gréBer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Fliache einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Ergdnzung des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Verdnderung des Planbereichs fiihrt.

Der Vorhabentrager ist nicht Eigentimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt tiber die o.g.
Grundsticke. 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 Strallen. Das Grundstick ist iiber
die WeiRe Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

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

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieBung iiber WeiRe Gasse

Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische ErschlieBung des B-Plan-Gebiets in
der Weile Gasse. Die Zufahrt fir die Tiefgarage an dieser Stelle ist fiir mich nicht nach-
vollziehbar. Denn unter Berlicksichtigung 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 ErschlieBung der Tief-
garage tber die MichaelisstralBe als héherrangige Strale festzusetzen.

Planungsziel des urspriinglichen Wettbewerbs war die Zuwegung tiber 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 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 Weien 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 fir den Durchgangsverkehr gedffnet wird und eine enorme Mehrbelastung
von Fahrzeugen zu erwarten ist. Dem Ansinnen an eine ,Spielstrae" mit tatsdchlich
auf der StraBBe spielenden Kindern wird die Planung daher keineswegs nicht gerecht. Au-
Berdem ist ein erhdhtes Verkehrs- autkommen und weitere Larmbelastung mit Staubildung
in der Weien Gasse zu erwarten, denn bereits heute ist die Stralle durch Paketdienste und
Speditionen sowie Gewerbeanlieferungen fiir das Hotel zum Bdren (samt Stellpldtzen fir
Hotelgdste), der Gastronomie Arkadas Déner (Belieferung erfolgt iiber Zuwegung Weie Gas-
se 35)das Bit am Dom und dem Ha-Noi Grill und exzessivem Lieferdienst Ha-Noi Grill (Zu-
fahrt lber Weie Gasse zur Hofeinfahrt gegeniiber Hausnummer 4oa). Die einspurige Ein-
/Austahrt der Tiefgarage wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Bildung von Warteschlagen
aufderengen Weilen Gasse fihren.

Wahrend die Weile Gasse bereits eine sehr belebte Stralie 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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Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

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

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fur die Wohnbebauung Georgsgasse / WeiRe Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zunachst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
fiihrte 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 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 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-
héhte Sicherheitsrisiken fir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu tberwindende Héhenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Straenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdndert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Prémissen:

« Bauteildimensionen fur Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

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

« lichte Mindesthéhe 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 betrdgt die Stra-
Renbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das Strallenniveau 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 MaR an Sicherheit fiir den FuBgangerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wahrleistet wird.

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

Die WeiRe Gasse ist bereits jetzt im Einrichtungsverkehr von Jedermann befahrbar. Daran dn-
dert sich durch das Vorhaben nichts. Die Benutzung wird auch weiterhin vorrangig durch die
Anwohner erfolgen. Dazu zadhlen die Bewohner des neuen Wohnungsbauvorhabens gleicher-
mafen wie die derzeitigen Anwohner
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Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Malnahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich®) nach wie vor gewahrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fir
alle Benutzer vorgeschrieben.

Die zu erwartende Erh6hung 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 starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der EinbahnstraRenregelung in der Weien 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 Weien Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt.

Punkt 3: Tiefgarage
Die Tiefgarage ist mit ihren 1.343,7 gm gemal § 1Abs. 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, 5 ThiirGarVO, dass sie mit getrennten Fahrbahnen fir Ein- und Aus-
fahrt sowie separatemn 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 Michaelisstrale vorsieht, womit eine Erweiterung
um ca. 440qm einhergeht. Das Malk einer Mittelgarage ist damit bei Weitem tiberschritten.
Hierin sehe ich im Ubrigen eine Tduschung lber die Beschrénkung der Stellplatzanzahl.
Zwar wird im B-Plan die Kapazitdt der Garage auf 41 Stellplitze beschrinkt, die Erweite-
rung um 15 Stellpldtze durch den seit 2015 geplanten und von den Bauherrenschaften ver-
traglich vereinbarten Anschluss der nachbarlichen 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

Bauaufsichtsbehérde 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 Entliiftung,
. 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 beziglich der angenommenen StraBenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwartige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
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Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukiinftig die 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 StraRenober-
beldge im Bereich der Weillen Gasse keine Erh6hung der Beurteilungspegel fur die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Giltigkeit. Es sind keine weitergehenden Larmschutzmanahmen 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 Erh6hungen 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 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 Stralenraumprofil von iber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.

Ein kinftiges Bauvorhaben einschlieRlich der Tiefgarage mit 15 Stellpldtzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. HierfUr bedarf es eines eigenstandigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fiir den VB-Plan sind ausschliellich 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 zukinftigen 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-
Benoberfliche 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-
riicksichtigten Stellplatzkapazitdt der Tiefgarage. Durchweg geht der Sachverstindige von 41
geschaffenen Parkpldtzen aus, obwohl ihm die Anschlussplanung gemdl 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- stick 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 Berlicksichtigung 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.

Abwaidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfihrungen in der Begriindung zum Punkt 3 wird verwiesen.

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

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

Punkt 5: Verwirklichung Planungsziel

Vorrangiges Planungsziel war die Wiederherstellung der historischen Raumkante. Das
Quartier ist gepragt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Gebdéu-
dekanten und verschiedenen Traufhdhen. Bei der Blockrandbebauung wurde auf diese
Planungsziele keine Riicksicht mehrgenommen.

Die Bestandsbebauung der Weien Gasse in Richtung Michaelisstrale 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 Weien 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 gegeniiber sollte der MaBstab an der
alten Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die Weie Gasse 332 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 iberhbhte 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.
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Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flichen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grofen 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
groRe 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 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 zusammengehériger Strukturen und
Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
und Adaption der MaRstablichkeit in der Umgebung.

Die geplante Neubebauung soll sich in der Ausformung der Bauké&rper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen kleinteiligen, gestalterisch sehr unterschiedlich geprégten 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 Vorgdngerbebauung
kopiert bzw. rekonstruiert und sich an der urspriinglichen Bauflucht der WeiRBen 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 Weien Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne
Drempel an die gegeniiberliegende Bebauung in der Weillen Gasse an.

Im gesamten Andreasviertel wie auch in der WeiRen Gasse haben die 6ffentlichen StraRenver-
kehrsflachen sehr unterschiedliche Breiten. Der mittelalterliche StraBenraum, 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 StralRenraumes fihrt. Der Gassencharakter bleibt dennoch bestehen,
da dieser vom Breiten-/Héhen-Verhaltnis abhangig ist und dies bei einem Verhaltnis von 1/1
als Gasse wahrgenommen wird.

Daruber hinaus erfiillt Aufweitung der Weien Gasse neben dem Zweck der besseren Belich-
tung und Besonnung der Wohnraume sowie der besseren Beliiftung des Quartiers insbesonde-
re die Optimierung des KFZ-, Fahrrad- und Fulgangerverkehrs vorzugsweise fiir die Anlieger.
So wird eine ausreichende Fahrgasse fiir den EinbahnstraBenverkehr mit Halteméglichkeiten
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zum Be-/Entladen sowie Ein-/Ausstieg sowie beidseitigen Gehsteigen mit Flachbord im er-
weiterten Stralenraum untergebracht.

Punkt 6: Dimensionierung derBebauung

Im Ubrigen ist die geplante Bebauung zu massiv und hat erdriickende Wirkung fiir die Gasse
und gegentiberliegende deutlichflachere Bebauung.

Die Geschosstldchenzahl von 18 bezogen auf das Plangebiet scheint liberdimensioniert und
nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast vollstandige Bodenversiegelung
des Baugrundstiicks (93 % der Grundfldche 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 fihrt.

Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhdltnisse fiir die Nach-
barn in der Weillen Gasse. Einige von ihnen miissen mit der vollstindige Verschattung ihrer
ostwdrts ausgerichteten Fenster rechnen. Natiirlich bedingt dies einen nachteilig betroffenen
Wohnwert.

Fraglich ist hinsichtlich der Gebdudehche, ob die Aufweitung der Weien Gasse nur zur Recht-
fertigung der 3,5-geschossigen Bebauung erfolgte. Wie beschrieben sind 3,5-Geschosser fiir
die Weie Gasse namlich nicht typisch, schon gar nicht im Hinblick auf die historische Bebau-
ung und die gegentiiberliegenden Hduser der Weien Gasse 11-17 (meines eingeschlossen)
sowie in Weiterfiihrung Richtung Michaelisstrale. Allesamt sind 2,5geschossig. Meines Wis-
sens wurde insbesondere den Bauherren der Weille Gasse 11-14 eine hbhere Bebauung unter-
sagt. Zusammenftassend muss sich bei der Planung an den quartierprigenden Gebduden
orientiert werden, darunter zahle ich auch im Hinblick auf die Planungsziele die histori-
sche Bebauung, auf welche Sie sicherlich im Rahmen der dokumentierten Stadtentwicklung
2ugriff haben (mglw. auch Archivbilder). Das Ensemble kleinteiliger Bebauung muss auch in
Zukunftgeschiitzt werden.

Fiir die Bewohner soll gemalk Vorhabenbeschreibung eine griine Oase zum Wohlfiihlen ge-
schaffen werden. Zur Erreichung dieses Ziels sind die Griinflichen im Hofbereich jedoch stark
unterdimensioniert. Die Neuanpflanzung lediglich zweier Biume kann der groSfldchigen Ver-
siegelung des Bodens nicht Rechnung tragen und schadet dem Bioklima nachhaltig.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfiihrung der Begriindung zum Punkt 4 wird verwiesen.

Die innerstddtische Bebauung, mithin SchlieBung von Baullicken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stddtebaurechts 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 Weile Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stadtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der WeiRRen Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der Straenraum erheblich aufgeweitet und die gegenlberliegende neue
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Wohnbebauung liberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frilhen Vormittagsstunden eingeschrankt, jedoch stellt das neue Bauvorhaben ab der Mit-
tagszeit keine wesentliche Beeintrachtigung mehr dar. Schlieflich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgarten und Hoffassaden der Bestandswohngebaude in der Weilen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfdltige Mafnahmen zum Bodenaufbau
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 Malgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2
BauNVO ulberschritten 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 angekniipft werden.

- Das Potential einer uberdurchschnittlich guten OPNV-ErschlieRung soll durch Nutzungs-
konzentration im Innenstadtbereich ausgeschépft werden.

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

- Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohn- und Arbeitsraume
bleibt aufgrund der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

- Ein gewisser ausgleichender Umstand fiir die hohe Nutzungsintensitdt und Baudichte ist
durch die flichenmaRige und rdumliche Beschridnkung der Zuldssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der Begriinungsmalnahmen auf den nicht {iberbau-
ten Grundstiicksflachen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstande/ MaBnahmen 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 AulRenbereich vermieden und kompensiert wird.

Punkt 7: Gestaltungskonzept

a) Im Hinblick auf die Gestaltungsmerkmale der neu zu errichtenden Blockrandbebauung
maochte 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 gemal § 2 Abs. 5
Altstadtsatzung die Moglichkeit Ausnahmen zuzulassen, dennoch muss eine harmonische
und ortsbildtypische Bebauung erfolgen. Eine gelungene Einfigung in den historischen
Bestand sehe ich mit dieser Planung jedoch nicht.
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b) So sind Neubauten gemall § 3 Abs. 1Altstadtsatzung beispielsweise in einer ,gebietsty-
pischen traufstindigen Bauweise mit Satteldach” zu erbauen. Bei der geplanten Neubebau-
ung sollen nunmehr gleich zwei neue giebelstindige Gebdude entstehen. Wie § 3Abs. 1 5.

2 ausfiihrt, 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.

¢) Des Weiteren sind Metalldeckungen wie die geplanten Attikaabdeckungen und sémtli-
che Dachklempnerarbeiten sowie Fensterbdanke aus Aluminium nur zur Wiederherstellung
des urspriinglichen Zustands zuldssig, $§ 3 Abs. 2 Altstadtsatzung. Von Urspriinglichkeit kann
bei dem Vorhaben jedoch keineswegs gesprochen werden.

d) Hinsichtlich der Fenster, Tiiren 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. Wéh-
rend dies im Rahmen des Bebauungsplans bei den Fenstern noch Beriicksichtigung fand,
sind daneben Tiiren aus Aluminium, das Hof- und Garagentor sowie die Schiebefaltliden mit
Blech-/ Lochblechverkleidung vorgesehen. Die Altstadtsatzung sieht daneben in ihrem § 6
Abs. 3 vor, dass Fensterldden nach historischem Vorbild auszufiihren sind. Eine Blech oder
Lochblechausfihrung stellt dies fiir mich nicht dar.

e) Fassadenoberflichen 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
denexpliziten (Vorgaben der Altstadtsatzung, welche strukturierte Putze und die Verkleidung
mit Riemchen fiir unzuldssig erklart. Auch Ausnahmen hiervon sind nicht zugelassen.

f) GemdB § 4 haben Gebdudeabschnitte den Finzelhauscharakter zu bewahren. Dies muss
auch im vorliegenden Fall Anwendung finden. Bei einem derartig massiven Gebdudekdrper
kann die fiir das Andreasviertel typische und gewliinschte Kleinteiligkeit der Bebauung aber
nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden, vielmehr sind hierfir einzeln stehende
Hduser 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 Vorhabentriger auf Kosten der AuBenwirkung
des Andreasviertels kann unter Geltung der Altstadtsatzung nicht akzeptiert werden. Den
gegeniiberliegenden Nachbarn der WeiBen Gasse (Hausnummern 11-14) wurden beim Bau
ihrer 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 malgeblichen 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.

Abwdégung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfuhrung der Begriindung zum Punkt 4 wird verwiesen.

Zur Ermittlung der bestmdéglichen stddtebaulichen und architektonischen Losung fiir die
Wiederbebauung des Baugrundstiickes wurde ein Gutachterverfahren ausgelobt, bei welchem
das Architekturbiro Hauschild den ersten Platz belegt hatte. Nach Auffassung der Juroren
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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.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ersetzt an einigen Stellen die Regelungen der Ortsge-
staltungssatzung fir 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 Baukérpern und Fassaden harmonisch
und ortsbildtypisch zur umgebenden Bebauung vorgenommen wird.

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 straenseitig 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 Holzldden farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fir die Eingangsturen 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 ausgefiihrt werden kénnten, sind durch eine entsprechende Farbbeschichtung optisch
nicht voneinander zu unterscheiden.

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, samtlich Fensterladen, Eingangsti-
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
wiirden, werden nicht gesehen.

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 lberhaupt 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 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
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Gastronomie, ganz und gar ein,Spati"auszuschlielen.

Abwagung
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.
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 fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig. Allerdings soll die
geplante Gewerbeeinheit lediglich liber 56 m? Nutzfldche und einen kleinen Kiichen- und Sa-
nitdrtrakt verfligen, 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 jst lediglich eine fullaufige ErschlieBung des Hofs fir die Feuerwehr vorgesehen, was mir
nicht ausreichend erscheint.

AuBerdem ist die bestehende Hinterhausbebauung zu berdcksichtigen, da eine Vielzahl der
Hduser straBenseitig sodann nicht mehr erreicht werden kann. Dies sollte im Rahmen der
Vermeidung eines Brandiiberschlags eingehende Untersuchung erfahren.

Abwaégung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

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

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

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgiltige) Brandschutzkonzept durch
die Bauaufsicht gepruft und genehmigt.

Punkt 10: Bauausfithrung

Im Ubrigen firchten wir um die Standsicherheit des u.a. von uns bewohnten Hauses in der
Weilen Gasse 31. Wahrend der Bauphase besteht doch ein hohes Beschddigungsrisiko, da
grofe 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 GebiudeauBenwand vorgenommen werden.

Abwaégung
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 riicksichtsvoll und sorgsam
umzugehen und es werden diesbeziglich die notwendigen SicherungsmaRnahmen veran-
lasst. Der Vorhabentrager ldsst derzeit fiir alle angrenzenden Gebaude 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 schiitzen
und etwaige Bauschdden weitestgehend auszuschlieRen.

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

Punkt 11:

AbschlieBend mochte ich nochmals auf die Planungsziele (Wiederherstellen der historischen
Gassenansicht in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur mit
einer addaquaten Zufahrt uber 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 Ausfihrungen fihren némlich zu dem Er-
gebnis, dass meines Erachtens allein auf die Interessen des Vorhabentrigers abgestellt
wurde und die Interessen der Anwohner der unmittelbaren Umgebung und des Andreas-
viertels unberiicksichtigt blieben. Seitens des Vorhabentrigers wurde aulerdem 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 einschrinkt.

Abwagung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begrindung
Auf die Ausfiihrung 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 flaichenmadRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der
Ecke Weille 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 fiir
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig.

Die geplante Tiefgarage ist nicht (berdimensioniert 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 Maknahmen 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 Brachflache mit deren Neubebauung jederzeit zu rechnen war.

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

e Die zu erwartende Erhéhung 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 Einbahnstraenregelung in der
WeiRen Gasse verteilt sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3
bis 4 Zufahrten (max. 2 Zufahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der Weilen Gas-
se und der Wegfahrverkehr mit 3 bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem
westlichen Abschnitt der Weien 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
verdndern. Es wird lediglich das MaR der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der Weilen Gasse und
Georgsgasse ,verschoben”. In der Weiflen Gasse ist dennoch mit einem hohen Anteil
Anliegerverkehr mit den Fahrtzielen Richtung Norden und Westen Erfurt- Domplatz,
Zentrum B4, und A71 - zu rechnen.



Claudia Schmidt

WeiBle Gasse 31 99084 Erfurt
claudia.schmidt.0815 @ gmx.de

61-Amt fur Stadtentwicklung | Wv
und Stadtplanung Termin
Claudia Schmidt - WeiBe Gasse 31 - 99084 Erfurt 2) JU | 2017)(/ vzU
Stadt Erfurt Y \ Z.gsA
Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung oof O 02 03 0
LéberstraBe 34 s 1|2M1|2 o|1|>(1[2l3 1|2
99096 Erfurt '
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Bebauungsplan ALT640 ,,Wohnen an der Georgsgasse*“

Sehr geehrte Damen und Herren,

nicht nur als Rechtsanwaéltin sondern auch als Anwohner in der WeiBen Gasse sehe ich es
als meine Pflicht, den von lhnen ausgelegten vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT 640
~Wohnen an der Georgsgasse einer kritischen Betrachtung zu unterziehen und meine Be-
denken, sowohl rechtlichen als auch gestalterischen Ursprungs wie folgt mitzuteilen.

1.Eestsetzung des Bebauungsplangebiet s

a) Die Errichtung der Wohnbebauung im festgelegten Bebauungsplangebiet wird im zeitli-
chen und baulichen Zusammenhang mit der Errichtung weiterer Geb&ude entlang der Ge-
orgsgasse bis zur MichaelisstraBe (Flurstlicken 69, 68, 134) erfolgen. Da neben der Beauf-
tragung des gleichen Architekten und Bautragers auch ein Zusammenschluss der Tiefgara-
gen erfolgen soll, sind die EinzelbaumaBnahmen meines Erachtens als ein Bauvorhaben zu
qualifizieren. Dies erfordert gleichermaBen die Aufstellung eines gemeinsamen Bebauungs-
plangebiets.

b) Das Bebauungsplangebiet ,Wohnen an der Georgsgasse“ wird zudem maBgebend von
der kiinftigen Bebauung der Flurstiicke 69, 68 und 134 das Bild der Georgsgasse préagen.
Auch aus diesem Grund sehe ich die Verpflichtung Ihrerseits die Grundstiicke in den B-Plan
einzubeziehen.

c) Dieser Fehler in der Bauleitplanung schafft im Ubrigen hinsichtlich der ErschlieBung der
Wohnblockbebauung einen stadtebaulichen Missstand. Die verkehrstechnische Erschlie-

Bung der GesamtmaBnahme hat denknotwendig und zwingend {ber die MichaelisstraBe als
héherrangiger StraBe zu erfolgen.

2 Verkehrstechnische ErschiieBung tiber WeiBe G

a) Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische ErschlieBung des Bebauungsplange-
biets in der WeiBen Gasse. Die Zufahrt fir die Tiefgarage an dieser Stelle ist fiir mich nicht
nachvoliziehbar. Denn unter Beriicksichtigung der richtigen Festlegung des Bebauungs-
plangebiets unter Einbeziehung der Flurstiicke 69, 68, 134, insbesondere wegen der ge-
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planten Bebauung im Zusammenhang, von den selben Architekten und dem gleichen Bau-
trager sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen, ist die vorrangige ErschlieBung der
Tiefgarage Uber die MichaelisstraBe als htherrangige StraBe festzusetzen.

b) Planungsziel des urspriinglichen Wettbewerbs war zudem die Zuwegung Uber die Ge-
orgsgasse. Dies ist auch weiterhin méglich. Denn trotz des bedeutenden Fundes des roma-
nischen Kellers kann von der Georgsgasse auch weiterhin zugefahren werden. Eine Még-
lichkeit bestiinde langs entlang des denkmalgeschutzten Kellers (nordseitig) oder mit abbie-
gender Rampe, wie es die Planung vom 20.06.2016, welche im Bau- und Verkehrsaus-
schuss durch den Beschluss zur StraBenoberflachengestaltung der WeiBen Gasse, Georgs-
gasse und Marbacher Gasse am 27.10.2016 bestétigt wurde (DS 1277/16).

c) Hinzukommt, dass der verkehrsberuhigte Bereich in der WeiBen Gasse durch die derzeiti-
ge Planung fir den Durchgangsverkehr ge6ffnet wird und eine enorme Mehrbelastung von
Fahrzeugen zu erwarten ist. Dem Ansinnen an eine ,SpielstraBe® mit tatséchlich auf der
Strale spielenden Kindern wird die Planung daher keineswegs nicht gerecht. AuBerdem ist
ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und weitere Larmbelastung mit Staubildung in der WeiBen
Gasse zu erwarten, denn bereits heute ist die StraBe durch Paketdienste und Speditionen
sowie Gewerbeanlieferungen flir das Hotel zum Béaren (samt Stellplatzen fir Hotelgéste), der
Gastronomie Arkadas Déner (Belieferung erfolgt tiber Zuwegung WeiBe Gasse 35) das Bit
am Dom und dem Ha-Noi Grill und dessen exzessivem Lieferdienst Ha-Noi Grill (Zufahrt
Uber WeiBBe Gasse zur Hofeinfahrt gegentiber Hausnummer 40a) stark frequentiert. Die ein-
spurige Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Bildung von War-
teschlagen in der WeiBBen Gasse flihren.

d) Wéhrend die WeiBe Gasse bereits eine sehr belebte StraBe ist, hat die Georgsgasse noch
Verbesserungspotenzial. In ihrer aktuellen Ausformung als Sackgasse mit Parkplitzen wird
eine Tiefgarageneinfahrt keine weiteren optischen Einschnitte bedeuten und deutlich weni-
ger Einschnitte fiir die Nachbarn darstellen.

3.Tiefgarage

a) Die Tiefgarage ist mit ihren 1.343,7 gm gemaB § 1 Abs. 7 ThirGarVO als GroBgarage zu
qualifizieren und nicht wie in der Begriindung des Bebauungsplans beschrieben als Mittel-
garage, S. 20. Damit gilt gemaB § 2 Aps 4, 5 ThurGarVO, dass sie mit getrennten Fahrbah-
nen fir Ein- und Ausfahrt sowie separatem FuBweg auszustatten ist. Diese zwingende Vor-
schrift ist bei der vorliegenden Planung nicht umgesetzt worden.

Hinzutritt, dass die Planung die Erweiterung der Garage in Richtung MichaelisstraBe vor-
sieht, womit eine Erweiterung um ca. 440 gm einhergeht (Grundriss des Untergeschosses
im Schallschutzgutachten, Anlage 5). Das MaB einer Mittelgarage ist damit bei Weitem
Uberschritten.

c) Hierin sehe ich im Ubrigen eine Tauschung (iber die Beschrinkung der Steliplatzanzahl.
Zwar wird im Bebauungsplan die Kapazitdt der Garage auf 41 Stellplatze beschrankt, die
Erweiterung um 15 Stellpldtze durch den seit 2015 geplanten und von den Bauherrenschaf-
ten vertraglich vereinbarten Anschluss der nachbarlichen Tiefgarage aber auBen vor gelas-
sen.

Seite2von 7



4. Schallimmissionsprognose

Das vorgelegte Schallschutzgutachten ist Uberdies fehlerhaft, wie im Folgenden dargestellt
werden soll.

a) Zum einen wird hinsichtlich der Larmentwicklung Asphalt als StraBenbelag angenommen.
Dies entspricht nicht den zukinftigen Gegebenheiten, da der Bau- und Verkehrsausschuss
die Entwurfsplanung zur Oberfiachengestaltung 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 StraBen-
oberflache unmittelbar nach Abschluss der Wohngeb&udeerrichtung final hergestellt werden
soll, muss bei der Berechnung ebenso von Pflaster ausgegangen werden. Allgemein be-
kannt ist, dass dieses deutlich mehr Abrollgerausche verursacht.

b) Weiterhin wird bei der Berechnung der Schallleistung des Garagentors von einem min-
destens 30 cm nach innen versetzten Tor ausgegangen, um Torgerdusche vor Austritt in den
StraBenraum zu brechen. Im Gegensatz hierzu wird im Bebauungsplan jedoch verlangt,
dass ,Garageneinfahrten mit fassadenbtindigen blickdichten Toren auszubilden® sind (S. 22
Vorhabenbegriindung). Auch dies stellt einen zu behebenden Widerspruch dar.

¢) Im Hinblick auf die WeiBe Gasse mit dem beschriebenen Lieferverkehr sowie den Off-
nungs- und SchlieBzeiten des Garagentors nimmt das Gutachten keine Wertung von Warte-
zeiten und damit einhergehender Feinstaubemissionen mit laufendem Motor wartender Au-
tos vor. Meines Erachtens muss es aber ebenso in den Erwagungen Bertlicksichtigung fin-
den.

c) SchlieBlich ergibt sich die Fehlerhaftigkeit der Schallimmissionsprognose auch aus der
unberlcksichtigten Stellplatzkapazitat der Tiefgarage. Durchweg geht der Sachverstindige
von 41 geschaffenen Parkplatzen aus, obwohl ihm die Anschlussplanung gemaB dem
Grundriss des Untergeschosses im Schallschutzgutachten (Anlage 5) mit ca. 440 gm und
weiteren 15 Stellpldtzen bekannt ist. Tatsachlich werden danach durch die Erweiterung der
Tiefgarage zum Nachbargrundstiick 56 Fahrzeuge zufahren. Die der Berechnung zugrunde
gelegten Bewegungszahlen sind damit falsch.

d) Insgesamt ist das Gutachten zur prognostizierten Schallimmission als unbrauchbar zu
betrachten. Eine neue Berechnung muss dementsprechend unter Beriicksichtigung des
Werkstoffs Pflaster, der Biindigkeit des Tors, den Wartezeiten flir Ein- und Ausfahrt und der
Stellplatzkapazitét erfolgen. Es wird bezweifelt, dass die Grenzwerte zukiinftig eingehalten
werden, da im derzeitigen Gutachten auch nur von einer geringen Unterschreitung gespro-
chen wird.

4 Verwirklichung P! il

a) Vorrangiges Planungsziel war die Wiederherstellung der historischen Raumkante. Das
Quartier ist geprégt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Gebau-
dekanten und verschiedenen Traufhdhen. Bei der Blockrandbebauung wurde auf diese Pla-
nungsziele keine Ricksicht mehr genommen.

b) Die Bestandsbebauung der WeiBen Gasse in Richtung MichaelisstraBe (ber die Marba-
cher Gasse ist lediglich 2,5-geschossig ausgebildet. So gestaltete sich auch die friihere Be-
bauung auf dem nun neu zu bebauenden Gelande, sowohl entlang der WeiBen Gasse als
auch der Georgsgasse standen Hauser mit zwei Voligeschossen und einem (teilweise aus-
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gebauten) Dach. Warum hier nunmehr eine 3,5-geschossige Wohnbebauung entstehen soll,
entbehrt jeder Logik.

c) Auch das griinderzeitliche Haus der WeiBen Gasse 31/32 ist als Vorbild fiir die Neube-
bauung eines mittelalterlichen Viertels nicht geeignet. Dem gegeniber sollte der MaBstab an
der alten Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die Weie Gasse 31/32 befand
sich beispielsweise bis 1999 ein Fachwerkhaus mit zwei Vollgeschossen und einem Dach.

d) 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 (iberhéhte Geschwindigkeit sowie wider-
rechtliches Parken geférdert. Gleiches gilt fur die Geb&udehohe, die dem kleinteiligen Orts-
bild eines mittelalterlichen Quartiers nicht gerecht wird.

5.Dimensionierung der Bebauung

a) Im Ubrigen ist die geplante Bebauung zu massiv und hat erdriickende Wirkung fur die
Gasse und gegenliberliegende deutlich flachere Bebauung. Auch Kleinteiligkeit ist in dem
Entwurf nicht zu finden, was durch die starre Wohnblockbebauung insgesamt zu einer Be-
eintrachtigung des Altstadtbildes fihrt.

b) Die Geschossflachenzahl von 1,8 bezogen auf das Plangebiet scheint (iberdimensioniert
und nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast vollstindige Bodenversie-
gelung des Baugrundstiicks (93 % der Grundfiache mit Keller und TG) kann nicht nachvoll-
zogen werden, da Grund und Boden mit Bedacht zu behandeln sind.

c) Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhéltnisse fiir die
Nachbarn in der WeiBen Gasse. Einige von ihnen miissen mit der vollstéandige Verschattung
ihrer ostwérts ausgerichteten Fenster rechnen. Nattrlich bedingt dies einen nachteilig be-
troffenen Wohnwert.

d) Fraglich ist hinsichtlich der Gebaudehdhe, ob die Aufweitung der WeiBen Gasse nur zur
Rechtfertigung der 3,5-geschossigen Bebauung erfolgte. Wie beschrieben sind 3,5-Ge-
schosser fur die WeiBe Gasse namlich nicht typisch, schon gar nicht im Hinblick auf die his-
torische Bebauung und die gegeniiberliegenden Hauser der WeiBen Gasse 11-17 sowie in
Weiterflhrung Richtung MichaelisstraBe. Allesamt sind 2,5-geschossig. Meines Wissens
wurde insbesondere den Bauherren der WeiBe Gasse 11-14 eine héhere Bebauung unter-
sagt. Zusammenfassend muss sich bei der Planung an den quartierpragenden Gebauden
orientiert werden, darunter zéhle ich auch im Hinblick auf die Planungsziele die historische
Bebauung, auf welche Sie sicherlich im Rahmen der dokumentierten Stadtentwicklung Zu-
griff haben (mglw. auch Archivbilder). Das Flachendenkmal mit seiner kleinteiligen Bebauung
sollte auch in Zukunft Schutz erfahren.

e) Fur die Bewohner soll gemaB Vorhabenbeschreibung eine griine Oase zum Wohlfiihlen
geschaffen werden. Zur Erreichung dieses Ziels sind die Griinflachen im Hofbereich jedoch
stark unterdimensioniert. Die Neuanpflanzung lediglich zweier Baume kann der groBflachi-
gen Versiegelung der Bodens nicht Rechnung tragen und schadet dem Bioklima nachhaltig.

6. Gestaltungskonzept

a) Im Hinblick auf die Gestaltungsmerkmale der neu zu errichtenden Blockrandbebauung
mochte ich insbesondere auf die Ortsgestaltungssatzung flr die Altstadt von Erfurt vom
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23.11.1992 hinweisen. Gerade um die Eigenart des Stadtbildes zu wahren, wurde die Orts-
gestaltungssatzung fiir die Altstadt erlassen. Diese wird meines Erachtens in der Planung
nun weniger umgangen oder groBziigig ausgelegt, als gar ignoriert. Zwar besteht geméaB § 2
Abs. 5 Altstadtsatzung die Mdglichkeit Ausnahmen zuzulassen, dennoch muss eine harmo-
nische und ortsbildtypische Bebauung erfolgen. Eine gelungene Einfligung in den histori-
schen Bestand sehe ich mit dieser Planung jedoch nicht.

b) So sind Neubauten gemé&B § 3 Abs. 1 Altstadtsatzung beispielsweise in einer ,,gebietsty-
pischen traufstdndigen Bauweise mit Satteldach® zu erbauen. Bei der geplanten Neubebau-
ung sollen nunmehr gleich zwei neue giebelstédndige Geb&ude entstehen. Wie § 3 Abs. 1 S.
2 ausflhrt, dokumentieren Giebelhduser jedoch einen alteren Bestand (vor der ,First-
schwenkung®) und sollten im Sinne der Satzung daher den historischen Bauten vorbehaiten
bleiben.

Daneben entspricht die Hofbebauung mit Flachdachhausern nicht der mittels § 3 Altstadt-
satzung vorgegebenen Dachform mit geneigten Dachflachen. Das ortstypische Bild wird
hierdurch verfremdet und die Mittelalterlichkeit des Viertels geht verloren.

c) Des Weiteren sind Metalldeckungen wie die geplanten Attikaabdeckungen und samtliche
Dachklempnerarbeiten sowie Fensterbénke aus Aluminium nur zur Wiederherstellung des
urspringlichen Zustands zuléssig, § 3 Abs. 2 Altstadtsatzung. Von Urspriinglichkeit kann bei
dem Vorhaben jedoch keineswegs gesprochen werden.

d) Hinsichtlich der Fenster, Tlren und Tore trifft die Altstadtsatzung zwar keine Festlegung
hinsichtlich des Werkstoffs, dennoch ergibt sich aus dem Charakter der Mittelalterlichkeit
sowie der historischen Bebauung, dass Holz als Material zu bevorzugen ist. Wahrend dies
im Rahmen des Babauungsplans bei den Fenstern noch Beriicksichtigung fand, sind dane-
ben Turen aus Aluminium, das Hof- und Garagentor sowie die Schiebefaltiaden mit Blech-/
Lochblechverkleidung vorgesehen. Die Altstadtsatzung sieht daneben in inrem § 6 Abs. 3
vor, dass Fensterladen nach historischem Vorbild auszufiihren sind. Eine Blech oder Loch-
blechausflihrung stelit dies flir mich nicht dar.

e) Fassadenoberfldchen 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 fur unzulassig erklart. Auch Ausnahmen hiervon sind nicht zugelassen.

f) GemaB § 4 haben Gebaudeabschnitte den Einzelhauscharakter zu bewahren. Dies muss
auch im vorliegenden Fall Anwendung finden.Bei einem derartig massiven Gebaudekérper
kann die fUr das Andreasviertel typische und gewlinschte Kleinteiligkeit der Bebauung aber
nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden, vielmehr sind hierfir einzeln stehende
Hauser mit verschiedenen Gebaudehohen, verspringenden Raumkanten, unterschiedliche
Dach- und Gaubengestaltungen und ggf. durch ein Verspringen in Geschosshéhen erforder-
lich.

g) Die Vielzahl der Zugesténdnisse flir den Vorhabentrager auf Kosten der AuBenwirkung
des Andreasviertels kann unter Geltung der Altstadtsatzung nicht akzeptiert werden. Den
gegeniberliegenden Nachbarn der WeiBen Gasse (Hausnummern 11-14) wurden beim Bau
ihrer Hauser mit all diesen Vorgaben beauflagt. Warum das ca. zehn Jahre spater beginnen-
de Bauvorhaben trotz weiterer Geltung der Altstadtsatzung so abweichend beurteilt wird,
ergibt sich mir nicht. Insbesondere bilden zehn Jahre keinen maBgeblichen Zeitraum fiir ei-
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nen Wandel der stadtebaulichen und gestalterischen Konzepte des historischen Stadtkern
Erfurts ab.

Insgesamt passt sich das beschriebene Gestaltungskonzept nicht in ein mittelalterliches
und aus Fachwerkh&usern bestehendes Quartier ein.

7.Nutzungskonzept

a) Urspriingliche Wettbewerbsidee war es, sozialvertriglichen und preisgiinstigen Miet-
wohnraum zu schaffen. Eine Umsetzung dieses Ziels kann aufgrund der Kostenerhhung
um rund 1 Million Euro angeblich nicht mehr erfolgen. Mir stellt sich daher die Frage, ob der
Wettbewerbsentwurf in dieser Fassung Uberhaupt noch Bestand haben kann. Spétestens
jetzt ist das Bauvorhaben zu einem Renditeobjekt des Bauherren geworden und das Argu-
ment des Wunsches nach einer dichten und hohen Bebauung zu Gunsten der einfachen
Gesellschaft entfallen.

b) Die Gewerbeeinheit auf der Ecke WeiBe Gasse/Georgsgasse ist véllig fehlplatziert. In die-
sem Bereich ist kaum Laufkundschaft zu erwarten, und auch die Gewerbeeinheiten ,mit
Schaufenster” in den umliegenden Gassen sind von Leerstand bzw. stidndigem Wechsel be-
troffen. Des Weiteren muss an dieser Stelle eine Festlegung zur erlaubten Gewerbeart erfol-
gen, um in einem reinen Wohngebiet eine Gastronomie, ganz und gar einen ,Spati“ auszu-
schlieen.

8.Brandschutz

a) Zweifel habe ich bei einer derart massiven Hofbebauung auch hinsichtlich des Brand-
schutzes. Es ist lediglich eine fuBlaufige ErschlieBung des Hofs fiir die Feuerwehr vorgese-
hen, was mir nicht ausreichend erscheint.

b) AuBerdem ist die bestehende Hinterhausbebauung zu berticksichtigen, da eine Vielzahl
der Hauser straBenseitig sodann nicht mehr erreicht werden kann. Dies sollte im Rahmen
der Vermeidung eines Brandiberschlags eingehende Untersuchung erfahren.

9.Bauausfihrung

a) Im Ubrigen ist auch die Standsicherheit der WeiBen Gasse 31 zu hinterfragen. Wéhrend
der Bauphase besteht ein hohes Beschadigungsrisiko, da groBe Teile der Griindungssole
des u.a. von mir bewohnten Hauses 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 deutlich unter der hiesigen Griindungssole liegen.

b) Durch den bisherigen Bodenaushub im Rahmen der archéologischen Grabungen sind
bereits Risse im Haus entstanden, die sich sicherlich deutlich ausweiten, sobald
Bauarbeiten unmittelbar an der GebzudeauBenwand vorgenommen werden.

AbschlieBend mdchte ich nochmals auf die Planungsziele (Wiederherstellen der historischen
Gassenansicht in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur
mit einer adaquaten Zufahrt Uber die Georgsgasse) hinweisen, auf welche im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans Riicksicht zu nehmen ist. Ebenso verhilt es sich mit den
nachbarschaftlichen Interessen.
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Die vorstehenden Ausfiihrungen filhren namlich zu dem Ergebnis, dass meines Erachtens
allein auf die Interessen des Vorhabentragers abgestellt wurde und die Interessen der An-
wohner der unmittelbaren Umgebung und des Andreasviertels unberiicksichtigt blieben.
Seitens des Vorhabentragers wurde auBerdem bisher keinerlei Kommunikation mit den An-
wohnern gefiihrt.

Hinsichtlich getroffener Ermessensentscheidungen liegen seitens der Stadt eindeutige Fehi-

bewertungen vor.

Meine Einwendungen messen sich an diesen Vorgaben und sind daher bei der Uberarbei-
tung der Planung zu beriicksichtigen. Es wird insgesamt erwartet, dass die Kleinteiligkeit
der Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestellt wird und die geplante Tiefgarage den ver-
kehrsberuhigten Bereich der WeiBen Gasse nicht wesentlich einschrankt.

AuBerdem bitte ich um umfassende Stellungnahme zu meinen Ausfiihrungen mit entspre-
chenden Verweisen auf die rechtlichen Grundlagen im Baurecht, soweit diese keine Berlick-
sichtigung in einer etwaigen Bebauungsplananderung finden.

Mit freundlichen GriBen

C|au&ia£c>nidt
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Abwigung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 20
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

Verfahren

von Glnter Roder

Alfred-Brehm-Strale 29
99099 Erfurt

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 Tietgaragen er-
folgen soll, sind die EinzelbaumaBnahmen meines Erachtens als ein Bauvorhaben zu
qualifizieren. Dies erfordert gleicher- malen 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 Grundstiicke 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-
lisstraBe als hoherrangiger Strallezu erfolgen (hierzu sogleich).

Abwidgung
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. Hierfur sind weitere Voraussetzungen zu erflllen; der Vorhabentrager ist Eigentumer
bzw. Verfligungsberechtigter iiber 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 nérdliche
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.




Abwagung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

Der Einbezug einer aulerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegenden Flache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur moglich, wenn die einbezo-
gene Flache von untergeordneter GréRe 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 gréler 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 Verdnderung des Planbereichs fihrt.

Der Vorhabentréger ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfligungsberechtigt Uber 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 liber die vorhandenen angrenzenden Straen. Das Grundstiick ist tber
die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

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

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieBung iiber Weile 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 Berlicksichtigung 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 Bautrager
sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen, ist die vorrangige ErschlieBung der Tief-
garage Uber die Michaelisstralle als héherrangige StralSe festzusetzen.

Planungsziel des urspriinglichen Wettbewerbs war die Zuwegung tiber die Georgsgasse.
Dies ist auch weiterhin mdglich. Denn trotz des bedeutenden Fundes des romanischen
Kellers kann von der Georgsgasse auch weiterhin zugefahren werden. Eine Mdéglichkeit
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 StraBenoberflichengestaltung der Weien 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 ,SpielstraBe” mit tatsdchlich
auf der StraBe spielenden Kindern wird die Planung daher keineswegs nicht gerecht. Au-
Berdem ist ein erhéhtes Verkehrsauftkommen und weitere Larmbelastung mit Staubildung in
der WeiBen Gasse zu erwarten, denn bereits heute ist die Stralle durch Paketdienste und
Speditionen sowie Gewerbeanlieferungen fiir das Hotel zum Bdren (samt Stellpldtzen fir
Hotelgdste), der Gastronomie Arkadas Ddner (Belieferung erfolgt iiber Zuwegung Weie Gas-
se 35)das Bit am Dom und dem Ha-Noi Grill und exzessivem Lieferdienst Ha-Noi Grill (Zu-
fahrt iiber Weie Gasse zur Hofeinfahrt gegeniiber Hausnummer 4oa). Die einspurige Ein-
/Austahrt der Tiefgarage wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Bildung von Warteschlagen
aufderengen Weien Gasse fiihiren.

Waéhrend die Weille Gasse bereits eine sehr belebte Stralie 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 fir die Nachbarn darstellen.



Abwdgung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

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

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens fiir die Wohnbebauung Georgsgasse / WeiRe Gasse war
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zunachst an der Georgsgasse vorgesehen. Allerdings
fihrte 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 ErschlieBung erforderlich.

Zunachst wurde eine Verschiebung der Zufahrt in Richtung Norden der Georgsgasse gepriift.
Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund der eingeschrankten Rampenldnge die gemaR 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 fiir den FuRgangerverkehr zu erwarten.

Der zu tberwindende Héhenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das Straenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhduser nicht wesentlich verdndert 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 Mindesthéhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Beriicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebdudeausristung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich H6he der Weilen Gasse
Nr. 30, an der sich das Lichtraumprofil der Gasse am Weitesten 6ffnet. Hier betrdagt die Stra-
Renbreite ca. 8,80 m im Unterschied zum urspriinglichen Standort Georgsgasse mit ca. 8,40 m.
Das Stralenniveau in der Weiflen 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 fir den FuBgangerverkehr in der Weilen Gasse ge-
wahrleistet wird.

Aus den vorgenannten Griinden wurde nach Wiirdigung 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 erfillt.

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-
malen wie die derzeitigen Anwohner
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Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische Maknahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich®) nach wie vor gewdhrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fir
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 starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstralenregelung in der Weien 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 WeiRRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im StraBenraum nicht
zZu erwarten.

Punkt 3: Tiefgarage
Die Tiefgarage ist mit ihren 1.343,7 gm gemdl § 1Abs. 7 ThiirGarVO als GroBgarage zu qualifi-

zieren und nicht wie in der Begriindung des B-Plans beschrieben als Mittelgarage, S. 20. Da-
mit gilt gemdl § 2Abs. 4, 5ThiirGarVO, dass sie mit getrennten Fahrbahnen fir 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 Michaelisstrae vorsieht, womit eine Erweiterung
um ca. 440qm einhergeht. Das Mak einer Mittelgarage ist damit bei Weitem tberschritten.
Hierin sehe ich im Ubrigen eine Tduschung dber die Beschrinkung der Stellplatzanzahl.
Zwar wird im B-Plan die Kapazitdt der Garage auf 41 Stellpldtze beschriankt, die Erweite-
rung um 15 Stellpldtze durch den seit 2015 geplanten und von den Bauherrenschaften ver-
traglich vereinbarten Anschluss der nachbarlichen Tiefgarage aberaulfen 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-
Benoberfldche 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 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 (5. 22 Vorhabenbe-
grindung). Auch dies stellt einen zu behebenden Widerspruch dar.

SchlieBlich ergibt sich die Fehlerhaftigkeit der Schallimmissionsprognose auch aus der unbe-
rdcksichtigten Stellplatzkapazitit der Tiefgarage. Durchweg geht der Sachverstindige von 41
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 Nachbargrundstiick 56 Fahrzeuge zufahren. Die der Berechnung zugrunde gelegten Be-
wegurigszahlen sind da- mitfalsch.

Insgesamt ist das Gutachten zur prognostizierten Schallimmission als unbrauchbar zu be-
trachten. Eine neue Berechnung muss dementsprechend unter Berticksichtigung des Werk-
stoffs Pflaster, der Biindigkeit des Tors, den Wartezeiten fir Ein- und Ausfahrt und der
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Stellplatzkapazitit sowie erfolgen. £s 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 beziiglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

Bauaufsichtsbehérde wegen ihrer Grundfldche formalrechtlich als GroRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlieflichen 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 Entliiftung,

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 fur den éffentlichen StraBenraum dar.

Der Einwand bezuglich der angenommenen StraBenoberfldche wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwdrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukinftig 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 Beriicksichtigung der geplanten Anderung des StraRenbelages im Bereich der StraRe kann
davon ausgegangen werden, dass sich auch mit Realisierung des Austausches der Stralenober-
beldge im Bereich der Weillen Gasse keine Erhdéhung der Beurteilungspegel fir die Tiefgara-
geneinfahrt ergibt.

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

Gemadl 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 StraBenraumprofil von iUber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.
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Ein kiinftiges Bauvorhaben einschlieBlich der Tiefgarage mit 15 Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundstiick wird durch die Aufstellung des VB-Plans selbst nicht planungsrechtlich legiti-
miert. HierfUr bedarf es eines eigenstdndigen 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: Verwirklichung Planungsziel

Vorrangiges Planungsziel war die Wiederherstellung der historischen Raumkante. Das
Quartier ist geprdgt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden Gebau-
dekanten und verschiedenen Traufhohen. Bei der Blockrandbebauung wurde auf diese
Planungsziele keine Riicksicht mehrgenommen.

Die Bestandsbebauung der Weien Gasse in Richtung Michaelisstrale iber 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 Weien 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 WeiBen Gasse 3V/32 ist als Vorbild fiir die Neubebauung
eines mittelalterlichen Viertels nicht geeignet. Dem gegeniiber sollte der MaBstab an der
alten Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die Weille Gasse 3V/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 liberhohte Geschwindigkeit sowie widerrecht-
liches Parken gefordert. Gleiches gilt fiir 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 Flichen mit komplexen Vorhaben, hat es

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben groRRen historischen Gebdudekomplexen 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
grole Mehrfamilienhausbebauung mit drei hohen Geschossen und ausgebauten Steildachern
mit ca. 14,50 m Trauf- und 20,00 m Firsthéhen.

Die Vielfdltigkeit 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 begriindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groferer zusammengehériger Strukturen und
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Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
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 (stddte-)
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 Vorgdngerbebauung
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: Dimensionierung derBebauung

Im Ubrigen ist die geplante Bebauung zu massiv und hat erdriickende Wirkung fiir die Gasse
und gegentiberliegende deutlichflachere Bebauung.

Die Geschossflachenzahl von ] 8 bezogen auf das Plangebiet scheint liberdimensioniert und
nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast vollstindige 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 Beeintrichtigung desAltstadtbildes flihrt.

Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhdltnisse fir die Nach-
barn in der Weien Gasse. Einige von ihnen miissen 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 Weie Gasse ndmlich nicht typisch, schon gar nicht im Hinblick auf die historische Bebau-
ung und die gegentiberliegenden Hduser der Weien Gasse 11-17 (meines eingeschlossen)
sowie in Weiterfihrung Richtung Michaelisstrale. 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 quartierprigenden Gebduden
orientiert werden, darunter zihle ich auch im Hinblick auf die Planungsziele die histori-
sche Bebauung, auf welche Sie sicherlich im Rahmen der dokumentierten Stadtentwicklung
Zugriff haben (mdglicherweise auch Archivbilder). Das Ensemble kleinteiliger Bebauung muss
auch in Zukunft geschiitzt werden.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfuhrung der Begriindung zum Punkt 4 wird verwiesen.

Die innerstddtische 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-
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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 WeiRe Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stadtebaulich begriindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weien Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der StraBenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniiberliegende neue
Wohnbebauung Uberwiegend 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 WeiBen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfdltige MaRnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begrinung 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 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 angekniipft werden.

- Das Potential einer iiberdurchschnittlich 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/ Malknahmen vermieden:

- Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohn- und Arbeitsrdume
bleibt aufgrund der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

- Ein gewisser ausgleichender Umstand fir die hohe Nutzungsintensitdat und Baudichte ist
durch die flichenmaRige und raumliche Beschrankung der Zuldssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der Begriinungsmafnahmen auf den nicht Gberbau-
ten Grundstiicksflachen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstande/ MaRnahmen 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 Aullenbereich vermieden und kompensiert wird.
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Punkt 6: Gestaltungskonzept
Zur Gestaltung mdochte 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 Eingangstiren aus Aluminium, Falt-
schiebeldden, rickwdrtige 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 gewliinschte Kleinteiligkeit der Bebau-
ung nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden, vielmehr sind hierfir einzeln ste-
hende Hauser mit verschiedenen Gebdudehdhen, verspringenden Raumkanten, unterschied-
liche Dach- und Gaubengestaltungen und ggf. 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 aufgrund der Schaf-
fung der Baumdglichkeit 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 giebelstindigen Hdauser sind nicht charakterisierend fiir
adas 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 (blichen 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 grofflichigen Versiegelung der Bodens nicht
Rechnung tragen.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

Der architektonisch-gestalterische Ansatz besteht darin, simtlich Fensterladen, Eingangsti-
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 ausschlielich 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 tberbaute 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 méglichst 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 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 Weie
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"auszuschlieflen

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.
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Begriindung
Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte und Héhe wie in der Be-

griundung der vorangegangenen Punkte bereits dargestellt durchaus der altstadttypischen
Bebauung des Umfeldes. Auf die Ausfuhrung 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 stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Allerdings soll die
geplante Gewerbeeinheit lediglich Gber 56 m? Nutzfldche und einen kleinen Kiichen- und Sa-
nitartrakt verfiigen, so dass die daraus resultierenden Nutzungsoptionen stark eingeschrankt
sind.

Punkt 8: Brandschutz

Zweitel habe ich bei einer derart massiven Hofbebauung auch hinsichtlich des Brandschutzes.
Es ist lediglich eine fullaufige ErschlieBung des Hofs fiir die Feuerwehr vorgesehen, was mir
nicht ausreichend erscheint.

AuBerdem ist die bestehende Hinterhausbebauung zu bericksichtigen, da eine Vielzahl der
Hduser straBenseitig sodann nicht mehr erreicht werden kann. Dies sollte im Rahmen der
Vermeidung eines Brandiiberschlags eingehende Untersuchung erfahren.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

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

miertes 6rtliches Fachplanungsbiiro erstellt und mit der Feuerwehr und der Bauaufsicht vor-
abgestimmt.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird das (endgiiltige) 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 adédquaten Zufahrt lber die Georgsgasse) hinweisen, auf welche im Rahmen der
Aufstellung des B-Plans Riicksicht zu nehmen ist. Ebenso verhdlt 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 Weilen Gasse nicht wesentlich einschrankt.

Abwidgung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung
Auf die Ausfiihrung 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 flichenméRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der Ecke
Weile Gasse / Georgsgasse.



Abwiagung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der 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 fiir
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig.

Die geplante Tiefgarage ist nicht liberdimensioniert 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 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 urspriinglichen 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 Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier
Quell-Ziel-Verkehr, betrdagt 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 EinbahnstraBenregelung in der
Weilen Gasse verteilt sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3
bis 4 Zufahrten (max. 2 Zufahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der WeilRen Gas-
se und der Wegfahrverkehr mit 3 bis 4 Abfahrten (max. 2 Abfahrten nachts) auf dem
westlichen Abschnitt der Weien Gasse.

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

e Durch die kleinrdumige Verlagerung der TG-Zufahrt in die Georgsgasse, die aus techni-
schen und funktionalen Griunden jedoch nicht realisiert werden kann, wiirde sich das
zusdtzliche Verkehrsaufkommen - vorhabenbedingter Quell- und Zielverkehr - nicht
verandern. Es wird lediglich das MaR der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der Weillen Gasse und
Georgsgasse ,verschoben®. In der Weien 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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99096 Erfurt

Erfurt, den 20.07.2017

Einwendungen gegen Bebauungsplan ALT640 ,,Wohnen an der Georgsgasse*
Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit nehme ich Stellung zum vorgenannten Bebauungsplanung und méchte im
Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung als Burger Erfurts folgende Punkte zu
bedenken geben.

1.Eestsetzung des B-Plan-Gebiets

Die Errichtung der Wohnbebauung im festgelegten B-Plan-Gebiet wird im zeitlichen
und baulichen Zusammenhang mit der Errichtung weiterer Gebaude entlang der
Georgsgasse bis zur MichaelisstralRe (Flurstticken 69, 68, 134) erfolgen. Da neben
der Beauftragung des gleichen Architekten und Bautragers ein Zusammenschluss
der Tiefgaragen erfolgen soll, sind die EinzelbaumaRBnahmen meines Erachtens als
eine Gesamtmalnahme zu qualifizieren. Aus diesem Grund ist gleichermaBen die
Aufstellung eines gemeinsamen B-Plans erforderlich.

Das B-Plan-Gebiet ,Wohnen an der Georgsgasse” wird zudem mafgebend von der
kiinftigen Bebauung der Flurstiicke 69, 68 und 134 das Bild der Georgsgasse
pragen. Auch aus diesem Grund sehe ich eine Verpflichtung lhrerseits, die weiteren
Grundstiicke in den B-Plan einzubeziehen.

Dieser Fehler in der Bauleitplanung schafft im Ubrigen hinsichtlich der ErschlieBung
der Wohnblockbebauung einen stadtebaulichen Missstand. Die verkehrstechnische
ErschlieBung der GesamtmalRnahme hat denknotwendig und zwingend tber die
Michaelisstralle als hoherrangiger Strae zu erfolgen (hierzu sogleich).

2 Verkel hnische Erschiie@una iber WeiRe G

Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische ErschlieBung des B-Plan-
Gebiets in der Weille Gasse. Die Zufahrt fur die Tiefgarage an dieser Stelle ist fur
mich nicht nachvollziehbar. Denn unter Beriicksichtigung der richtigen Festlegung
des B-Plan-Gebiets unter Einbeziehung der Flurstiicke 69, 68, 134, insbesondere
wegen der geplanten Bebauung im Zusammenhang, von den selben Architekten und
dem gleichen Bautrager sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen, ist die



vorrangige ErschlieBung der Tiefgarage Uber die MichaelisstralRe als héherrangige
Stralle festzusetzen.

Planungsziel des urspriinglichen Wettbewerbs war die Zuwegung iiber die
Georgsgasse. Dies ist auch weiterhin méglich. Denn trotz des bedeutenden Fundes
des romanischen Kellers kann von der Georgsgasse auch weiterhin zugefahren
werden. Eine Méglichkeit bestiinde 1angs entlang des denkmalgeschitzten Kellers
(nordseitig) oder mit abbiegender Rampe, wie es die Planung vom 20.06.2016,
welche im Bau- und Verkehrsausschusses durch den Beschluss zur
Strallenoberflachengestaltung der Weien Gasse, Georgsgasse und Marbacher
Gasse am 27.10.2016 bestatigt wurde (DS 1277/16).

Hinzukommt, dass der verkehrsberuhigte Bereich in der Weifen Gasse durch die
derzeitige Planung fur den Durchgangsverkehr geoffnet wird und eine enorme
Mehrbelastung von Fahrzeugen zu erwarten ist. Dem Ansinnen an eine ,SpielstraRe"
mit tats&chlich auf der Strale spielenden Kindern wird die Planung daher
keineswegs gerecht. AuRerdem ist ein erhéhtes Verkehrsaufkommen und weitere
Larmbelastung mit Staubildung in der WeiRen Gasse zu erwarten, denn bereits
heute ist die Stralle durch Paketdienste und Speditionen sowie
Gewerbeanlieferungen fiir das Hotel zum Béren (samt Stellplatzen fiir Hotelgéste),
der Gastronomie Arkadas Doner (Belieferung erfolgt iber Zuwegung WeiRe Gasse
35), das Bit am Dom und dem Ha-Noi Grill und dessen exzessivem Lieferdienst
(Zufahrt Giber Weif3e Gasse durch die Hofeinfahrt gegentiiber Hausnummer 40a) stark
frequentiert. Die einspurige Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage wird mit hoher
Wahrscheinlichkeit zur Bildung von Warteschlagen in der WeiRen Gasse fithren.
Wahrend die WeilRe Gasse bereits eine sehr belebte Strale ist, hat die Georgsgasse
noch Verbesserungspotenzial. In ihrer aktuellen Ausformung als Sackgasse mit
Parkplatzen wird eine Tiefgarageneinfahrt keine weiteren optischen Einschnitte
bedeuten und deutlich weniger Einschnitte fiir die Nachbarn darstellen.

3.Tiefgarage

Die Tiefgarage ist mit ihren 1.343,7 qm gemaR § 1 Abs. 7 ThurGarVO als
GroRgarage zu qualifizieren und nicht wie in der Begriindung des B-Plans
beschrieben als Mittelgarage, S. 20. Damit gilt gemaR § 2 Abs 4, 5 ThirGarVO, dass
sie mit getrennten Fahrbahnen fur Ein- und Ausfahrt sowie separatem FuRweg
auszustatten ist. Diese zwingende Vorschrift ist bei der vorliegenden Planung nicht
umgesetzt worden.

Hinzutritt, dass die Planung die Erweiterung der Garage in Richtung MichaelisstraRe
vorsieht, womit eine Erweiterung um ca. 440 qm einhergeht (Grundriss
Untergeschoss im Schallschutzgutachten, Anlage 5). Das MaR einer Mittelgarage ist
damit bei weitem Uberschritten.

Hierin sehe ich im Ubrigen eine Téuschung tiber die Beschrankung der
Stellplatzanzahl. Zwar wird im B-Plan die Kapazitat der Garage auf 41 Stellplatze
beschrénkt, die Erweiterung um 15 Stellplatze durch den seit 2015 geplanten und
von den Bauherrenschaften vertraglich vereinbarten Anschluss der nachbarlichen
Tiefgarage aber aulRen vor gelassen.

Das vorgelegte Schallschutzgutachten ist tiberdies fehlerhaft, wie im Folgenden
dargestellt werden soll.

Zum einen wird hinsichtlich der Larmentwicklung Asphalt als StraRenbelag
angenommen. Dies entspricht nicht den zukiinftigen Gegebenheiten, da der Bau-
und Verkehrsausschuss die Entwurfsplanung zur Oberflichengestaltung vom
20.06.2016 mittels Beschluss am 27.10.2016 (DS 1277/16) bereits bestétigt hat,
welche Pflaster als Stral’enbelag vorsieht. Dies entspricht auch der einheitlichen
Gestaltung in der gesamten Altstadt. Da die StraRenoberflaiche unmittelbar nach
Abschluss der Wohngebaudeerrichtung 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
mindestens 30 cm nach innen versetzten Tor ausgegangen, um Torgerausche vor
deren Austritt in den Stralenraum zu brechen. Im Gegensatz hierzu wird im B-Plan
jedoch verlangt, dass ,Garageneinfahrten mit fassadenbindigen blickdichten Toren
auszubilden® sind (S. 22 Vorhabenbegriindung). Auch dies stelit einen zu
behebenden Widerspruch dar.

Aulerdem ergibt sich die Fehlerhaftigkeit der Schallimmissionsprognose auch aus
der unberucksichtigten Stellplatzkapazitat der Tiefgarage. Durchweg geht der
Sachverstandige von 41 geschaffenen Parkplatzen aus, obwohl ihm die
Anschlussplanung gemal dem Grundriss des Untergeschosses im
Schallschutzgutachten (Anlage 5) mit ca. 440 gm und weiteren 15 Steliplatzen
bekannt ist. Tatsachlich werden durch die nachbarliche Erweiterung der Tiefgarage
56 Fahrzeuge zufahren. Die der Berechnung zugrunde gelegten Bewegungszahlen
sind damit falsch.

Insgesamt ist das Gutachten zur prognostizierten Schallimmission als unbrauchbar
zu betrachten. Eine neue Berechnung muss dementsprechend unter
Beriicksichtigung des Werkstoffs Pflaster, der Biindigkeit des Tors und der
Stellplatzkapazitat erfolgen. Es wird bezweifelt, dass die Grenzwerte zukiinftig
eingehalten werden, da im derzeitigen Gutachten auch nur von einer geringen
Unterschreitung gesprochen wird.

4 Verwirklichung des Planungsziels

Vorrangiges Planungsziel war die Wiederherstellung der historischen Raumkante.
Das Quartier ist gepragt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit
verspringenden Gebaudekanten und verschiedenen Traufhéhen. Bei der
Blockrandbebauung wurde auf diese Planungsziele keine Rucksicht mehr
genommen.

Die Bestandsbebauung der Weilen Gasse in Richtung MichaelisstraRe tiber die
Marbacher Gasse ist lediglich 2,5-geschossig ausgebildet. So gestaltete sich auch
die friihere Bebauung auf dem nun neu zu bebauenden Gelande, sowohl entlang der
Weillen 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 jeder Logik.

Auch das grinderzeitliche Haus der WeiRen Gasse 31/32 ist als Vorbild fur die
Neubebauung eines mittelalterlichen Viertels nicht geeignet. Dem gegeniiber sollte
der MaRstab an der alten Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die
WeilRe Gasse 31/32 befand sich beispielsweise bis 1999 ein Fachwerkhaus mit zwei
Volilgeschossen 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 iberhdhte
Geschwindigkeit sowie widerrechtliches Parken geférdert. Gleiches gilt fur die
Gebéudehohe, die dem kleinteiligen Ortsbild eines mittelalterlichen Quartiers nicht
gerecht wird.

5.Dimensionierung der Bebauung

Im Ubrigen ist die geplante Bebauung zu massiv und hat erdriickende Wirkung fur
die Gasse und gegeniberliegende deutlich flachere Bebauung.



Die Geschossflachenzahl von 1,8 bezogen auf das Plangebiet scheint
Uberdimensioniert und nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast
vollsténdige Bodenversiegelung des Baugrundstiicks (93 % der Grundfiache 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
Wohnblockbebauung insgesamt zu einer Beeintrachtigung des Altstadtbildes fiihrt.
Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhaltnisse fiir
die Nachbarn in der Weilen Gasse. Einige von ihnen miissen mit der vollstandigen
Verschattung ihrer ostwarts ausgerichteten Fenster rechnen. Naturlich bedingt dies
einen nachteilig betroffenen Wohnwert.

Fraglich ist hinsichtlich der Gebaudehthe, ob die Aufweitung der WeiRen Gasse nur
zur Rechtfertigung der 3,5-geschossigen Bebauung erfolgte. Wie beschrieben sind
3,5-Geschosser fur die Weille Gasse namlich nicht typisch, schon gar nicht im
Hinblick auf die historische Bebauung und die gegeniliberliegenden Hauser der
Weillen Gasse 11-17 sowie in Weiterfulhrung Richtung Michaelisstrafle. Allesamt sind
2,5-geschossig.

Insgesamt muss sich bei der Planung an den quartierpragenden Gebauden orientiert
werden. Darunter zahle ich auch im Hinblick auf die Planungsziele die historische
Bebauung, auf welche Sie sicherlich im Rahmen der dokumentierten
Stadtentwicklung Zugriff haben (mglw. auch Archivbilder). Denn das
Denkmalensemble sollte auch in Zukunft unbedingt in seiner Kleinteiligkeit bewahrt
werden.

6.Gestaltungskonzept

Zur Gestaltung mochte ich nur einige Punkte aus vielen nennen, die nicht mit den
ortstypischen Merkmalen harmonieren und welche meines Erachtens gegen die
gestalterischen Vorgaben der Altstadtsatzung sprechen.

So soll bspw. der Sockel des neu geplanten Gebaudeskomplexes in Klinker
ausgebildet werden, was meines Erachtens nicht in ein mittelalterliches und aus
Fachwerkh&usern bestehendes Quartier passt. Auch die Eingangsttiren aus
Aluminium und Faltschiebeladen, Fensterbédnke sowie Hof- und Garagentore in
Blech bzw. Lochblech auszubilden, entspricht nicht dem Charakter des Viertels.
Vorzuziehen ist stattdessen die Verwendung von Holz.

Auch kann die fuir das Andreasviertel typische und gewiinschte Kleinteiligkeit der
Bebauung nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden. Vielmehr sind hierfur
einzeln stehende Hauser mit verschiedenen Gebaudehoéhen, verspringenden
Raumkanten und/oder unterschiedlichen Dach- und Gaubengestaltungen
erforderlich, ggf. auch ein Verspringen in Geschosshéhen.

Durch die Hofbebauung mit Flachdachhausern wird das ortstypische Bild verfremdet
und die Mittelalterlichkeit des Viertels geht verloren.

Die in der Georgsgasse geplanten giebelstandigen Hauser sind auRerdem nicht
charakterisierend fur das Andreasviertel. Zwar legten die Architekten im Rahmen des
Wettbewerbs drei Bilder der einzig vorhandenen giebelstandigen Gebaude im
Andreasviertel vor, diese haben allerdings eine Alleinstellung und sind wohl eher als
Ausnahme von der ublichen Bebauung zu sehen. Hier soll durch die straBenseitige
Gebaudehdhe vermutlich nur weiterer Wohnraum geschaffen werden, eine andere
Begriindung ergibt sich mir nicht.

Etwaig geplante Photovoltaik- und Solaranlagen sind trotz der Energiewende zu
erneuerbaren Energien in einem mittelalterlichen Viertel undenkbar.

SchlieBlich sind auch die Grinflachen im Hofbereich stark unterdimensioniert. Die
Neuanpflanzung lediglich zweier Baume kann der groRflzchigen Versiegelung der
Bodens nicht Rechnung tragen.



7.Nutzungskonzept

Urspriingliche Wettbewerbsidee war es, sozialvertraglichen und preisgiinstigen
Mietwohnraum zu schaffen. Eine Umsetzung dieses Ziels kann aufgrund der
Kostenerh6hung um rund 1 Million Euro angeblich nicht mehr erfolgen. Mir stellt sich
daher die Frage, ob der Wettbewerbsentwurf in dieser Fassung iberhaupt noch
Bestand haben kann. Spéatestens jetzt ist das Bauvorhaben zu einem Renditeobjekt
des Bauherren geworden und das Argument des Wunsches nach einer dichten und
hohen Bebauung zu Gunsten der einfachen Gesellschaft entfallen.

Die Gewerbeeinheit auf der Ecke WeiRe Gasse/Georgsgasse ist fehlplatziert. In
diesem Bereich ist kaum Laufkundschaft zu erwarten, und auch die
Gewerbeeinheiten ,mit Schaufenster” in den umliegenden Gassen sind von
Leerstand bzw. stdndigem 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 ,Spéati* auszuschlielen.

8.Brandschutz

Zweifel habe ich bei einer derart massiven Hofbebauung auch hinsichtlich des
Brandschutzes. Es ist lediglich eine fuliaufige ErschlieBung des Hofs fir die
Feuerwehr vorgesehen, was mir nicht ausreichend erscheint.

Aulerdem ist die bestehende Hinterhausbebauung zu beriicksichtigen, da eine
Vielzahl der Hauser stralenseitig sodann nicht mehr erreicht werden kann. Dies
sollte im Rahmen der Vermeidung eines Brandilberschlags eingehende
Untersuchung erfahren.

AbschiieBend mdéchte ich nochmals auf die Planungsziele (Wiederherstellen der
historischen Gassenansicht in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse und
Gassenstruktur mit einer adaquaten Zufahrt tber die Georgsgasse) hinweisen, auf
welche im Rahmen der Aufstellung 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 beriicksichtigen. Es wird insgesamt erwartet, dass die
Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestelit wird und die geplante
Tiefgarage den verkehrsberuhigten Bereich der WeiRen Gasse nicht wesentlich
einschrankt.

AuBerdem bitte ich um umfassende Stellungnahme zu rpeinen Ausfuhrungen, soweit
diese keine Beriicksichtigung in einer etwaigen B-Plan-Anderung finden.

Mit freundlichen GriiRen

&JEQO/,

Gilnter Réder



Abwiagung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 “Wohnen an der Georgsgasse”

ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 2 ‘I
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"
Verfahren
von Oliver Meschner
Dalbergsweg 31
99084 Erfurt
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 MichaelisstralBe (Flurstiicken 69, 68, 134) erfolgen. Da neben der Beauftragung
des gleichen Architekten und Bautragers auch ein Zusammenschluss der Tiefgaragen er-
folgen soll, sind die EinzelbaumaBnahmen 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 maligebend 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 Grundstiicke in den B-Plan einzu-
beziehen.

Dieser Fehler in der Bauleitplanung schafft im Ubrigen hinsichtlich der ErschlieBung der
Wohnblockbebauung einen stddtebaulichen Missstand. Die verkehrstechnische Er-
schlieBung der Gesamtmalnahme hat denknotwendig und zwingend liber die Michae-
lisstraBBe als hoherrangiger Strallezu erfolgen (hierzu sogleich).

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

ungsplan gemaR § 12 BauGB das Planungsrecht fiir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierfur sind weitere Voraussetzungen zu erfillen; der Vorhabentrager ist Eigentimer
bzw. Verfligungsberechtigter tiber 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 nordliche
Nachbargrundstiick an der MichaelisstraRBe / Georgsgasse ist nicht im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Ein kiinftiges Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick wird durch die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst nicht planungsrechtlich legitimiert. Hierfur be-
darf es eines eigenstdndigen 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 Abwagungsgebot noch das Konfliktbewaltigungsgebot ver-
langen eine entsprechende Erweiterung des Plangebiets. Es handelt sich um zwei selbstandi-
ge Planungen.




Abwagung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse"

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 GréRe 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 fuhrt.

Der Vorhabentrdger ist nicht Eigentimer oder anderweitig verfiigungsberechtigt uber 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 ErschlieBung
des Vorhabens erfolgt {iber die vorhandenen angrenzenden Straen. Das Grundstiick ist Giber
die WeiRe Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben uber die Michaelisstralle zu erschlielen

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieBung iiber Weile Gasse

Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische ErschlieBung des B-Plan-Gebiets in
der Weie Gasse. Die Zufahrt fir die Tiefgarage an dieser Stelle ist fiir mich nicht nach-
vollziehbar. Denn unter Beriicksichtigung 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 Bautrdager
sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen, ist die vorrangige ErschlieBung der Tief-
garage lber die Michaelisstralle als héherrangige StralBe festzusetzen.

Planungsziel des urspringlichen 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. Fine Mdglichkeit
bestdnde langs 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 StraBenoberflichengestaltung der Weien Gas-
se, Georgsgasse und Marbacher Gassevom 27.10.2016 vorgelegt wurde (DS 1277/76).
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 ,Spielstrae" mit tatsdchlich
auf der StralBe spielenden Kindern wird die Planung daher keineswegs nicht gerecht. Au-
Berdem ist ein erhdhtes Verkehrsauftkommen und weitere Larmbelastung mit Staubildung in
der WeiBen Gasse zu erwarten, denn bereits heute ist die Strae durch Paketdienste und
Speditionen sowie Gewerbeanlieferungen fir das Hotel zum Bdren (samt Stellpldtzen fiir
Hotelgdste), der Gastronomie Arkadas Ddner (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 tber Weie Gasse zur Hofeinfahrt gegeniiber Hausnummer 4o0a). Die einspurige Ein-
JAusfahrt der Tiefgarage wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Bildung von Warteschlagen
aufderengen Weien Gasse fiihren.

Wéhrend die Weie 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 fir die Nachbarn darstellen.
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Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt weder an der Michaelisstralle 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 / WeiRe 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.

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

Zudem waren die Platzverhaltnisse fiir 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 Fugangerverkehr 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 verandert werden. Zudem
ergibt sich die Hohenlage der Bodenplatte / Tiefgarage aus folgenden entwurfsplanerischen
Pramissen:

« Bauteildimensionen fiur Decken- und Bodenplatte entsprechend statischer Berechnungen,

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

« lichte Mindesthdhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Beriicksichtigung 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 Strallenniveau in der Weilen Gasse liegt zudem 60 cm unter dem Zufahrtsniveau der ur-
spriinglich geplanten Zufahrt. Daraus resultiert eine besonders flache Rampenneigung von
5%, mit der ein hohes MaR an Sicherheit fiir den FuRgangerverkehr in der Weien Gasse ge-
wahrleistet 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 WeilRe 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
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Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische MaRBnahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich“) nach wie vor gewahrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fiir
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 starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstralenregelung in der WeiRen Gasse verteilt
sich das zusatzliche stindliche 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 Weien 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 qm gemdl § 1Abs. 7 ThirGarVO 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 fir 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 Michaelisstrae vorsieht, womit eine Erweiterung
um ca. 440 gm einhergeht. Das Mall einer Mittelgarage ist damit bei Weitem dberschritten.
Hierin sehe ich im Ubrigen eine Tduschung lber die Beschrankung 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 aber aullen 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 Oberfldchengestaltung 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-
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 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-
riicksichtigten Stellplatzkapazitdt der Tiefgarage. Durchweg geht der Sachverstindige von 41
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 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 Berlicksichtigung des Werk-
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stoffs Pflaster, der Biindigkeit des Tors, den Wartezeiten fir Ein- und Ausfahrt und der
Stellplatzkapazitdt erfolgen. Es wird bezweifelt, dass die Grenzwerte weiterhin eingehalten
werden, da das derzeitige Gutachten auch nurvon einer geringen Unterschreitung spricht.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

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

Bauaufsichtsbehérde wegen ihrer Grundfliache formalrechtlich als GroRgarage eingestuft.
Aufgrund der ausschlieflichen 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 Bauaufsichtsbehérde abgestimmt worden:
. eine natirliche Be- und Entliiftung,

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 Beeintrdchtigung fur den 6ffentlichen StraBenraum dar.

Der Einwand bezlglich der angenommenen StraBenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwartige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukinftig die Ausfihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis ergédnzt:

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 StraRenober-
beldge im Bereich der WeiRen Gasse keine Erhéhung der Beurteilungspegel fiir 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 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 Erhdhungen 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.

GemdR 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 Méglichkeit
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 einschlieBlich 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 eigenstdndigen Bauantrages bzw. eines gegebenenfalls geson-
derten VB-Planes. Fiir den VB-Plan sind ausschliellich die Berechnungen und Bewertungen der
planungsrechtlich zu sichernden 41 Stellpldtze fur 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 Gebdau-
dekanten und verschiedenen Traufhdhen. Bei der Blockrandbebauung wurde auf diese
Planungsziele keine Riicksicht mehrgenommen.

Die Bestandsbebauung der Weillen Gasse in Richtung Michaelisstrale 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 Hiauser mit zwei Vollgeschossen und einem (teilweise ausgebauten)
Dach. Warum hier nunmehr eine 3,5-geschossige Wohnbebauung entstehen soll, entbehrt je-
der Logik.

Auch das grinderzeitliche Haus der Weillen Gasse 31/32 ist als Vorbild fiir die Neubebauung
eines mittelalterlichen Viertels nicht geeignet. Dem gegendiiber sollte der Malstab an der
alten Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die Weie Gasse 332 befand sich
beispielsweise bis 1999ein Fachwerkhaus mit zwei Vollgeschossen undeinem 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.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

in der Vergangenheit in den verschiedenen Zeitepochen bereits an unterschiedlichen Stellen
in der Altstadt gegeben. Neben grofRen historischen Gebdudekomplexen 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 GebdudegroRen und -
strukturen selbst, neben zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, findet man auch
groRe 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 Altstadtgefiige ein ohne seine
Entstehungszeit und Funktion zu verleugnen und ohne eine Kleinteiligkeit, die funktional
nicht begrindbar ist. Ziel ist die Ablesbarkeit groRerer zusammengehériger Strukturen und
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Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Beriicksichtigung
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-
tionalitat 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 gegeniiberliegende Bebauung in der Weien 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 Geschossflichenzahl von 18 bezogen auf das Plangebiet scheint liberdimensioniert und
nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast vollstindige 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 fihrt.

Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhltnisse 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 Weien Gasse nur zur Recht-
fertigung der 3,5-geschossigen Bebauung erfolgte. Wie beschrieben sind 3,5-Geschosser fir
die WeiBe Gasse namlich nicht typisch, schon gar nicht im Hinblick auf die historische Bebau-
ung und die gegentiiberliegenden Hauser der Weilen Gasse 11-17 (meines eingeschlossen)
sowie in Weiterfiihrung Richtung Michaelisstrae. Allesamt sind 2,5geschossig. Meines Wis-
sens wurde insbesondere den Bauherren der Weile Gasse 11-M eine héhere Bebauung unter-
sagt. Zusammenfassend muss sich bei der Planung an den quartierprégenden 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.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfiihrung der Begriindung zum Punkt 4 wird verwiesen.
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Die innerstadtische Bebauung, mithin SchlieBung von Bauliicken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stdadtebaurechts 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 WeiRRe Gasse 31. Insofern ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
stadtebaulich begrindet und vertretbar.

Um die zweigeschossige Wohnbebauung in der Weillen Gasse so gering wie moglich zu vers-
chatten, wurde der StraRenraum erheblich aufgeweitet und die gegeniiberliegende neue
Wohnbebauung tberwiegend ohne Drempel geplant. Die Besonnung wird somit vor allem in
den frithen 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 WeiRen Gasse zuneh-
mend besonnt.

Es gibt keine ausdriicklichen gesetzlichen Regelungen zu den Anforderungen an eine Mindest-
besonnung oder Mindestbelichtung von Wohnungen. Es existieren jedoch verschiedene fachli-
che Beurteilungsmaglichkeiten fiir die Abwagung im Rahmen des planerischen Riicksichtnah-
megebotes. Die aktuelle Beurteilungsgrundlage stellt die DIN-Vorschrift 5034 "Tageslicht in
Innenraumen"” dar. Auf dieser Grundlage wurde ein Verschattungsgutachten (Anlage 6) sowie
ein Tageslichtnachweis (Anlage 5) erstellt. Die DIN-Beurteilungswerte haben keinen verbindli-
chen Charakter im Sinne von Obergrenzen, sondern geben lediglich eine Orientierung fiir den
Planungsprozess und die Abwadgung. Die Entscheidung, ob die Auswirkung der Planung auf die
Verschattungssituation zumutbar ist, obliegt der Abwédgung der Gemeinde.

Die Berechnungen haben gezeigt, dass die DIN-Kriterien nicht an jedem gepriiften Referenz-
punkt eingehalten werden kdnnen (siehe Gutachten). Im Zuge der gewollten Nachverdichtung
und flachensparenden Bauens ist die Einhaltung der DIN-Kriterien jedoch haufig in Teilen nicht
gegeben. Die nachgewiesene Belichtungs- und Besonnungssituation entspricht der engen
Blockrandbebauung und stellt eine oft in diesen innerstadtischen Bereichen vorkommende
Situation dar. Beengte Verhadltnisse in einer historischen mittelalterlich geprdgten Altstadt
sind typisch. Durch die Planung ergibt sich gegeniiber einer auch ohne Bebauungsplan nach §
34 BauGB zuldssigen zwei- bis dreigeschossigen Neubebauung (SchlieBung der Bauliicke)
keine signifikante Verschlechterung der Situation. Im Gegenteil: durch die Aufweitung des
StraRenraumes und die von der derzeitigen Grundstiicksgrenze zuriickgesetzten Bauflucht
wird eine Verbesserung der Situation gegeniiber einer nach § 34 BauGB zuladssige Bebauung
erzielt.

In den Wohnungen, in denen die DIN-Kriterien nicht erfullt sind, muss im Wintre vermehrt mit
kiinstlichem Licht gearbeitet werden. Ein Leben und Arbeiten in den betroffenen Bereichen ist
unter den geplanten Bedingungen trotzdem moglich. Fiir die Einfamilienhduser in der Weilen
Gasse kann die unzureichende Belichtung einzelner Aufenthaltsraume zur Stralenseite
uber die Belichtung der Aufenthaltsraume von der Hofseite und liber die Auflenwohnberei-
che kompensiert werden.

In Anbetracht der dffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstadti-
schen Brachfldchen (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung), an der "Reparatur" und Nach-
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verdichtung des historischen Stadtgrundrisses der Altstadt sowie der Erhaltung der Gassen-
struktur wird die Belichtungs- und Besonnungssituation als zumutbar und mit den Zielen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vereinbar eingeschatzt.

Der Nachweis der Einhaltung der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhadltnisse erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

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 diirfen nach § 17 Abs. 1 BauNVO die
dort aufgefilhrten Obergrenzen nur nach Malgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2
BauNVO iberschritten 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 stidtebaulich préagenden
Baustrukturen zu sichern und die Sanierungsziele zu konkretisieren.

- Essoll an die Baustruktur und an die charakteristisch héhere bauliche Dichte der Altstadt,
insbesondere des unmittelbaren Umfeldes angeknipft 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/ MaRnahmen vermieden:

- Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohn- und Arbeitsrdaume
bleibt aufgrund der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

- Ein gewisser ausgleichender Umstand fir die hohe Nutzungsintensitat und Baudichte ist
durch die flichenmaRige und rdumliche Beschrankung der Zuldssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der Begriinungsmanahmen auf den nicht iiberbau-
ten Grundstiicksflachen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstande/ MaBnahmen 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

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 Frachtens gegen die
gestalterischen Vorgaben der Altstadtsatzung sprechen. So soll der Sockel des Gebiudes 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-
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wendung von Holz.

Auch kann die fiir das Andreasviertel typische und gewiinschte Kleinteiligkeit der Bebau-
ung nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden, vielmehr sind hierfir einzeln ste-
hende Hiuser mit verschiedenen Gebdudehohen, verspringenden Raumkanten, unterschied-
liche Dach- und Gaubengestaltungen und ggf. 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 Baumdglichkeit weitere Baullicken 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 giebelstindigen Héuser 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 lblichen 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 Baume kann der grofflachigen Versiegelung der Bodens nicht
Rechnung tragen.

Abwadgung
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 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. Faltldden
aus Metall werden in gleicher Weise wie Holzladen farblich behandelt und sind deshalb op-
tisch nicht zu unterscheiden.

Bei der Materialauswahl fir die Eingangstiiren sind - wie bei den Fensterldden - seitens des
Vorhabentragers, 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 Fensterladen, Eingangsti-
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
wiirden, werden nicht gesehen.



Abwigung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den steilen Satteldachern der StraRen-
gebadude 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 Oberfldchenmaterial 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 mdglichst 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 Kostenerhohung um rund
IMillion Euro angeblich nicht mehr erfolgen. Mir stellt sich daher die Frage, ob der Wettbe-
werbsentwurf in dieser Fassung lberhaupt 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 der einfachen 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. 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"auszuschlielen

Abwiégung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die geplante Bebauung des Plangebiets entspricht in seiner Dichte und Héhe 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.

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 Giber 56 m? Nutzflache und einen kleinen Kiichen- und Sa-
nitdrtrakt verfugen, so dass die daraus resultierenden Nutzungsoptionen stark eingeschrankt
sind.
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Punkt 8: Brandschutz

Zweifel habe ich bei einer derart massiven Hofbebauung auch hinsichtlich des Brandschutzes.
Es ist lediglich eine fuBlaufige ErschlieBung des Hofs fiir die Feuerwehr vorgesehen, was mir
nicht ausreichend erscheint.

AuBerdem ist die bestehende Hinterhausbebauung zu beriicksichtigen, da eine Vielzahl der
Hduser 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 Fachplanungsbiiro 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 verhilt 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.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfiihrung 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 flichenmaRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der
Ecke Weife Gasse / Georgsgasse.

Auf dem Grundstiick soll eine Tiefgarage errichtet werden, die der Abdeckung des eigenen
Bedarfes an notwendigen Stellpldtzen 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 iberdimensioniert 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 MaBnahmen 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 Brachflache mit deren Neubebauung jederzeit zu rechnen war.

e Aufgrund der urspriinglichen 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 Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Bauvorhaben, hier
Quell-Ziel-Verkehr, betrdgt 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 EinbahnstraRenregelung in der
Weilen Gasse verteilt sich das zusatzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3
bis 4 Zufahrten (max. 2 Zufahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der Weilken 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 Durchdie kleinrdumige Verlagerung der TG-Zufahrt in die Georgsgasse, die aus techni-
schen und funktionalen Griinden jedoch nicht realisiert werden kann, wiirde sich das
zusdtzliche Verkehrsaufkommen - vorhabenbedingter Quell- und Zielverkehr — nicht
verdndern. Es wird lediglich das Mal der verkehrlichen und immissionsschutzrechtli-
chen Betroffenheit innerhalb der unmittelbaren Anlieger der WeiRen Gasse und
Georgsgasse ,verschoben®. In der Weilen 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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Einwendungen gegen Bebauungsplan ALT640 ,,Wohnen an der Georgsgasse“

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit nehme ich Stellung zum vorgenannten Bebauungsplanung und méchte im
Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung als Blrger Erfurts folgende Punkte zu beden-
ken geben.

1.Eestsetzung des B-Plan-Gebiets

Die Errichtung der Wohnbebauung im festgelegten B-Plan-Gebiet wird im zeitlichen
und baulichen Zusammenhang mit der Errichtung weiterer Gebaude entlang der Ge-
orgsgasse bis zur MichaelisstraBe (Flurstiicken 69, 68, 134) erfolgen. Da neben der
Beauftragung des gleichen Architekten und Bautragers ein Zusammenschluss der
Tiefgaragen erfolgen soll, sind die EinzelbaumaBnahmen meines Erachtens als eine
GesamtmaBnahme zu qualifizieren. Aus diesem Grund ist gleichermaBen die Aufstel-
lung eines gemeinsamen B-Plans erforderlich.

Das B-Plan-Gebiet ,Wohnen an der Georgsgasse" wird zudem mafBgebend von der
kunftigen Bebauung der Flurstiicke 69, 68 und 134 das Bild der Georgsgasse pra-
gen. Auch aus diesem Grund sehe ich eine Verpflichtung lhrerseits, die weiteren
Grundstlcke in den B-Plan einzubeziehen.

Dieser Fehler in der Bauleitplanung schafft im Ubrigen hinsichtlich der ErschlieBung
der Wohnblockbebauung einen stadtebaulichen Missstand. Die verkehrstechnische
ErschlieBung der GesamtmaBnahme hat denknotwendig und zwingend Uber die Mi-
chaelisstraBe als héherrangiger StraBe zu erfolgen (hierzu sogleich).

2.Verkehrstechnische ErschlieBung iiber WeiBe Gasse

Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische ErschlieBung des B-Plan-Ge-
biets in der WeiBe Gasse. Die Zufahrt flr die Tiefgarage an dieser Stelle ist fir mich
nicht nachvollziehbar. Denn unter Berucksichtigung der richtigen Festiegung des B-
Plan-Gebiets unter Einbeziehung der Flurstiicke 69, 68, 134, insbesondere wegen
der geplanten Bebauung im Zusammenhang, von den selben Architekten und dem
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gleichen Bautrager sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen, ist die vorrangi-
ge ErschlieBung der Tiefgarage Uber die MichaelisstraBe als héherrangige StraBe
festzusetzen.

Planungsziel des urspriinglichen Wettbewerbs war die Zuwegung Uber die Georgs-
gasse. Dies ist auch weiterhin méglich. Denn trotz des bedeutenden Fundes des ro-
manischen Kellers kann von der Georgsgasse auch weiterhin zugefahren werden.
Eine Mdglichkeit bestiinde langs entlang des denkmalgeschiitzten Kellers (nordsei-
tig) oder mit abbiegender Rampe, wie es die Planung vom 20.06.2016, welche im
Bau- und Verkehrsausschusses durch den Beschluss zur StraBenoberflachengestal-
tung der WeiBen Gasse, Georgsgasse und Marbacher Gasse am 27.10.2016 besta-
tigt wurde (DS 1277/16).

Hinzukommt, dass der verkehrsberuhigte Bereich in der WeiBen Gasse durch die
derzeitige Planung fir den Durchgangsverkehr geéffnet wird und eine enorme Mehr-
belastung von Fahrzeugen zu erwarten ist. Dem Ansinnen an eine ,SpielstraBe” mit
tatsachlich auf der StraBe spielenden Kindern wird die Planung daher keineswegs
gerecht. AuBerdem ist ein erh6htes Verkehrsaufkommen und weitere Larmbelastung
mit Staubildung in der WeiBen Gasse zu erwarten, denn bereits heute ist die StraBe
durch Paketdienste und Speditionen sowie Gewerbeanlieferungen fur das Hotel zum
Béaren (samt Stellplatzen fir Hotelgéste), der Gastronomie Arkadas Déner (Beliefe-
rung erfolgt iber Zuwegung WeiBe Gasse 35), das Bit am Dom und dem Ha-Noi Grill
und dessen exzessivem Lieferdienst (Zufahrt (ber WeiBe Gasse durch die Hofein-
fahrt gegeniliber Hausnummer 40a) stark frequentiert. Die einspurige Ein-/Ausfahrt
der Tiefgarage wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Bildung von Warteschlagen in
der WeiBen Gasse fiihren.

Wahrend die WeiBe Gasse bereits eine sehr belebte StraBe ist, hat die Georgsgasse
noch Verbesserungspotenzial. In ihrer aktuellen Ausformung als Sackgasse mit
Parkplatzen wird eine Tiefgarageneinfahrt keine weiteren optischen Einschnitte be-
deuten und deutlich weniger Einschnitte fur die Nachbarn darstellen.

3.Tiefgarage

Die Tiefgarage ist mit ihren 1.343,7 gqm gemaB § 1 Abs. 7 ThirGarVO als GroBgara-
ge zu qualifizieren und nicht wie in der Begriindung des B-Plans beschrieben als Mit-
telgarage, S. 20. Damit gilt gemaB § 2 Abs 4, 5 ThurGarVO, dass sie mit getrennten
Fahrbahnen fir Ein- und Ausfahrt sowie separatem FuBweg auszustatten ist. Diese
zwingende Vorschrift ist bei der vorliegenden Planung nicht umgesetzt worden.

Hinzutritt, dass die Planung die Erweiterung der Garage in Richtung MichaelisstraBe
vorsieht, womit eine Erweiterung um ca. 440 gm einhergeht (Grundriss Unterge-
schoss im Schallschutzgutachten, Anlage 5). Das MaB einer Mittelgarage ist damit
bei weitem Uberschritten.

Hierin sehe ich im Ubrigen eine Tauschung tber die Beschrankung der Steliplatzan-
zahl. Zwar wird im B-Plan die Kapazitat der Garage auf 41 Stellplatze beschrénkt, die
Erweiterung um 15 Stellplatze durch den seit 2015 geplanten und von den Bauher-
renschaften vertraglich vereinbarten Anschluss der nachbarlichen Tiefgarage aber
auBen vor gelassen.

Das vorgelegte Schallschutzgutachten ist berdies fehlerhaft, wie im Folgenden dar-
gestelit werden soll.

Zum einen wird hinsichtlich der Larmentwicklung Asphalt als StraBenbelag ange-
nommen. Dies entspricht nicht den zukinftigen Gegebenheiten, da der Bau- und
Verkehrsausschuss die Entwurfsplanung zur Oberflachengestaltung vom 20.06.2016
mittels Beschluss am 27.10.2016 (DS 1277/16) bereits bestétigt hat, welche Pflaster



als StraBenbelag vorsieht. Dies entspricht auch der einheitlichen Gestaltung in der
gesamten Altstadt. Da die StraBenoberflache unmittelbar nach Abschluss der Wohn-
gebaudeerrichtung final hergestellt werden soll, muss bei der Berechnung ebenso
von Pflaster ausgegangen werden. Allgemein bekannt ist, dass dieses deutlich mehr
Abroligerausche verursacht.

Weiterhin wird bei der Berechnung der Schallleistung des Garagentors von einem
mindestens 30 c¢cm nach innen versetzten Tor ausgegangen, um Torgerdusche vor
deren Austritt in den StraBenraum zu brechen. Im Gegensatz hierzu wird im B-Plan
jedoch verlangt, dass ,Garageneinfahrten mit fassadenbiindigen blickdichten Toren
auszubilden® sind (S. 22 Vorhabenbegriindung). Auch dies stellt einen zu beheben-
den Widerspruch dar.

AuBerdem ergibt sich die Fehlerhaftigkeit der Schallimmissionsprognose auch aus
der unbericksichtigten Stellplatzkapazitat der Tiefgarage. Durchweg geht der Sach-
verstandige von 41 geschaffenen Parkplatzen aus, obwoh! ihm die Anschlussplanung
gemaB dem Grundriss des Untergeschosses im Schallschutzgutachten (Anlage 5)
mit ca. 440 gm und weiteren 15 Stellplatzen bekannt ist. Tatsdchlich werden durch
die nachbarliche Erweiterung der Tiefgarage 56 Fahrzeuge zufahren. Die der Be-
rechnung zugrunde gelegten Bewegungszahlen sind damit falsch.

Insgesamt ist das Gutachten zur prognostizierten Schallimmission als unbrauchbar
zu betrachten. Eine neue Berechnung muss dementsprechend unter Beriicksichti-
gung des Werkstoffs Pflaster, der Bundigkeit des Tors und der Stellplatzkapazitéat er-
folgen. Es wird bezweifelt, dass die Grenzwerte zukUinftig eingehalten werden, da im
derzeitigen Gutachten auch nur von einer geringen Unterschreitung gesprochen wird.

4.Verwirklichung des Planungsziels

Vorrangiges Planungsziel war die Wiederherstellung der historischen Raumkante.
Das Quartier ist geprégt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringen-
den Gebéaudekanten und verschiedenen Traufhhen. Bei der Blockrandbebauung
wurde auf diese Planungsziele keine Rlicksicht mehr genommen.

Die Bestandsbebauung der WeiBen Gasse in Richtung MichaelisstraBe tber die
Marbacher Gasse ist lediglich 2,5-geschossig ausgebildet. So gestaltete sich auch
die frihere Bebauung auf dem nun neu zu bebauenden Gelénde, sowohl entlang der
WeiBen Gasse als auch der Georgsgasse standen H&auser mit zwei Vollgeschossen
und einem (teilweise ausgebauten) Dach. Warum hier nunmehr eine 3,5-geschossige
Wohnbebauung entstehen soll, entbehrt jeder Logik.

Auch das griinderzeitliche Haus der WeiBen Gasse 31/32 ist als Vorbild fir die Neu-
bebauung eines mittelalterlichen Viertels nicht geeignet. Dem gegeniiber sollte der
MaBstab an der alten Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die WeiBe
Gasse 31/32 befand sich beispielsweise bis 1999 ein Fachwerkhaus mit zwei Vollge-
schossen 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 Geschwin-
digkeit sowie widerrechtliches Parken geférdert. Gleiches gilt fiir die Gebaudehdhe,
die dem kleinteiligen Ortsbild eines mittelalterlichen Quartiers nicht gerecht wird.

5.Dimensionierung der Bebauung

Im Ubrigen ist die geplante Bebauung zu massiv und hat erdriickende Wirkung fir
die Gasse und gegeniberliegende deutlich flachere Bebauung.



Die Geschossflachenzahl von 1,8 bezogen auf das Plangebiet scheint berdimen-
sioniert und nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast vollstandi-
ge Bodenversiegelung des Baugrundstlicks (93 % der Grundfldche mit Keller und
TG) kann nicht nachvollzogen werden, da Grund und Boden mit Bedacht zu behan-
deln sind.

Auch Kleinteiligkeit ist in dem Entwurf nicht zu finden, was durch die starre Wohn-
blockbebauung insgesamt zu einer Beeintrachtigung des Altstadtbildes fihrt.

Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhéitnisse fiir
die Nachbarn in der WeiBen Gasse. Einige von ihnen missen mit der vollstandigen
Verschattung ihrer ostwérts ausgerichteten Fenster rechnen. Natdrlich bedingt dies
einen nachteilig betroffenen Wohnwert.

Fraglich ist hinsichtlich der Gebaudehéhe, ob die Aufweitung der WeiBen Gasse nur
zur Rechtfertigung der 3,5-geschossigen Bebauung erfolgte. Wie beschrieben sind
3,5-Geschosser fur die WeiBe Gasse namlich nicht typisch, schon gar nicht im Hin-
blick auf die historische Bebauung und die gegeniiberliegenden Héuser der WeiBen
Gasse 11-17 sowie in Weiterfihrung Richtung MichaelisstraBe. Allesamt sind 2,5-ge-
schossig.

Insgesamt muss sich bei der Planung an den quartierpragenden Gebé&uden orientiert
werden. Darunter zahle ich im Hinblick auf die Planungsziele auch die historische
Bebauung, auf welche Sie sicherlich im Rahmen der dokumentierten Stadtentwick-
lung Zugriff haben (mglw. auch Archivbilder). Denn das Denkmalensemble solite
auch in Zukunft unbedingt in seiner Kleinteiligkeit bewahrt werden.

6.Gestaltungskonzept

Zur Gestaltung méchte ich nur einige Punkte aus vielen nennen, die nicht mit den
ortstypischen Merkmalen harmonieren und welche meines Erachtens gegen die ge-
stalterischen Vorgaben der Altstadtsatzung sprechen.

So soll bspw. der Sockel des neu geplanten Gebaudeskomplexes in Klinker ausge-
bildet werden, was meines Erachtens nicht in ein mittelalterliches und aus Fach-
werkhausern bestehendes Quartier passt. Auch die Eingangstiiren aus Aluminium
und Faltschiebelédden, Fensterbanke sowie Hof- und Garagentore in Blech bzw.
Lochblech auszubilden, entspricht nicht dem Charakter des Viertels. Vorzuziehen ist
stattdessen die Verwendung von Holz.

Auch kann die fur das Andreasviertel typische und gewlinschte Kleinteiligkeit der Be-
bauung nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden. Vielmehr sind hierfir
einzeln stehende Hauser mit verschiedenen Gebaudehshen, verspringenden Raum-
kanten und/oder unterschiedlichen Dach- und Gaubengestaltungen erforderlich, ggf.
auch ein Verspringen in Geschosshdhen.

Durch die Hofbebauung mit Flachdachhausern wird das ortstypische Bild verfremdet
und die Mittelalterlichkeit des Viertels geht verloren.

Die in der Georgsgasse geplanten giebelstandigen Hauser sind auBerdem nicht cha-
rakterisierend flr das Andreasviertel. Zwar legten die Architekten im Rahmen des
Wettbewerbs drei Bilder der einzig vorhandenen giebelstandigen Gebaude im An-
dreasviertel vor, diese haben allerdings eine Alleinstellung und sind wohl eher als
Ausnahme von der (blichen Bebauung zu sehen. Hier soll durch die straBenseitige
Gebéaudehdhe vermutlich nur weiterer Wohnraum geschaffen werden, eine andere
Begrtindung ergibt sich mir nicht.

Etwaig geplante Photovoltaik- und Solaranlagen sind trotz der Energiewende zu er-
neuerbaren Energien in einem mittelalterlichen Viertel undenkbar.



SchlieBlich sind auch die Grunflachen im Hofbereich stark unterdimensioniert. Die
Neuanpflanzung lediglich zweier Bdume kann der groBfidchigen Versiegelung der
Bodens nicht Rechnung tragen.

7.Nutzungskonzept

Urspriingliche Wettbewerbsidee war es, sozialvertraglichen und preisglnstigen
Mietwohnraum zu schaffen. Eine Umsetzung dieses Ziels kann aufgrund der Kosten-
erh6hung um rund 1 Million Euro angeblich nicht mehr erfolgen. Mir stelit sich daher
die Frage, ob der Wettbewerbsentwurf in dieser Fassung Uberhaupt noch Bestand
haben kann. Spétestens jetzt ist das Bauvorhaben zu einem Renditeobjekt des Bau-
herren geworden und das Argument des Wunsches nach einer dichten und hohen
Bebauung zu Gunsten der einfachen Gesellschaft entfallen.

Die Gewerbeeinheit auf der Ecke WeiBe Gasse/Georgsgasse ist fehiplatziert. In die-
sem Bereich ist kaum Laufkundschaft zu erwarten, und auch die Gewerbeeinheiten
~mit Schaufenster” in den umliegenden Gassen sind von Leerstand bzw. standigem
Wechsel betroffen. Des Weiteren muss an dieser Stelle eine Festlegung zur erlaub-
ten Gewerbeart erfolgen, um in einem reinen Wohngebiet eine Gastronomie, ganz
und gar ein ,Spéti“ auszuschlieBen.

8.Brandschutz

Zweifel habe ich bei einer derart massiven Hofbebauung auch hinsichtlich des
Brandschutzes. Es ist lediglich eine fuBlaufige ErschlieBung des Hofs fir die Feuer-
wehr vorgesehen, was mir nicht ausreichend erscheint.

AuBerdem ist die bestehende Hinterhausbebauung zu bericksichtigen, da eine Viel-
zahl der Hauser straBenseitig sodann nicht mehr erreicht werden kann. Dies sollte im
Rahmen der Vermeidung eines Brandlberschlags eingehende Untersuchung erfah-
ren.

AbschlieBend mdchte ich nochmals auf die Planungsziele (Wiederherstellen der his-
torischen Gassenansicht in Bezug auf Raumkanten, Voligeschosse und Gassen-
struktur mit einer adaquaten Zufahrt Gber die Georgsgasse) hinweisen, auf welche im
Rahmen der Aufstellung des B-Plans Riicksicht zu nehmen ist. Ebenso verhilt 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
Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestellt wird und die geplante
Tiefgarage den verkehrsberuhigten Bereich der Weien Gasse nicht wesentlich ein-
schrankt.

AuBerdem bitte ich um umfassende Stellungnahme zu meinen Ausflihrungen, soweit
diese keine Berlicksichtigung in einer etwaigen B-Plan-Anderung finden.

Mitfreundlichen Grii3

-

Oliver Meschner
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 2 2
im ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”
Verfahren
von Martin Rudolf
Martin-Niemaoller-StraRe 3
99084 Erfurt
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 Michaelisstralle (Flurstiicken 69, 68, 134) erfolgen. Da neben der Beauftragung
des gleichen Architekten und Bautrdgers auch ein Zusammenschluss der Tiefgaragen er-
folgen soll, sind die Einzelbaumalnahmen meines Erachtens als ein Bauvorhaben zu
qualifizieren. Dies erfordert gleicher mallen 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 préagen. Auch aus
diesem Grund sehe ich die Verpflichtung ihrerseits die Grundstiicke 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 liber die Michae-
lisstralBe als hoherrangiger Straezu erfolgen (hierzu sogleich).

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

ungsplan gemdl § 12 BauGB das Planungsrecht fiir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen
werden. Hierflir sind weitere Voraussetzungen zu erfiillen; der Vorhabentrédger ist Eigentiimer
bzw. Verfligungsberechtigter tiber 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 MichaelisstraRBe / 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. 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 Abwagungsgebot 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 aullerhalb 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 Fliachen einbezogen werden kénnen. In quantitativer Hin-
sicht darf die einbezogene Flache grundsatzlich zumindest nicht gréBer sein, als das Vorha-
bengebiet, in qualitativer Hinsicht muss die einbezogene Fldche einen Vorhabenbezug auf-
weisen: es muss sich um eine sachnotwendige Ergdnzung des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans handeln, die zu keiner substanziellen Verdnderung des Planbereichs fiihrt.

Der Vorhabentrdger ist nicht Eigentiimer oder anderweitig verfugungsberechtigt tiber die o0.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 iiber die vorhandenen angrenzenden Stralen. Das Grundstiick ist Gber
die Weille Gasse und die Georgsgasse erschlossen.

Es bestehen keine normativen Griinde, das Vorhaben tiber die MichaelisstraRe zu erschlieRen

Punkt 2: Verkehrstechnische ErschlieBung {iber WeiRe Gasse

Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische ErschlieBung des B-Plan-Gebiets in
der Weille Gasse. Die Zufahrt fir die Tiefgarage an dieser Stelle ist fiir mich nicht nach-
vollziehbar. Denn unter Beriicksichtigung 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 Bautrager
sowie unter Zusammenschluss der Tiefgaragen, ist die vorrangige ErschlieBung der Tief-
garage liber die Michaelisstralle als héherrangige Stralle 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 StraBenoberflichengestaltung der Weien 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 ,SpielstralBe” mit tatsidchlich
auf der StralBe spielenden Kindern wird die Planung daher keineswegs nicht gerecht. Au-
Berdem ist ein erhéhtes Verkehrsautkommen und weitere Lirmbelastung mit Staubildung in
der Weilen Gasse zu erwarten, denn bereits heute ist die Strale durch Paketdienste und
Speditionen sowie Gewerbeanlieferungen fiir das Hotel zum Bdren (samt Stellplitzen fiir
Hotelgdste), der Gastronomie Arkadas Déner (Belieferung erfolgt iber Zuwegung Weile 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 40a). Die einspurige Ein-
/Austfahrt der Tiefgarage wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Bildung von Warteschlagen
aufderengen Weillen Gasse fiihren.

Wahrend die Weife Gasse bereits eine sehr belebte Stralie ist, hat die Georgsgasse noch Ver-
besserungspotenzial. In ihrer aktuellen Ausformung als Sackgasse mit Parkplatzen wird eine
Tiefgarageneinfahrt keine weiteren optischen Einschnitte bedeuten und deutlich weniger
Einschnitte fir die Nachbarn darstellen.
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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 / Weile 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 gemaR 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 fir den FuBgangerverkehr zu erwarten.

Der zu uberwindende Héhenunterschied der Rampe ergibt sich aus dem bestehenden Stra-
Renniveau und dem Niveau der OK Bodenplatte Tiefgarage. Das StraRenniveau kann aufgrund
der bestehenden angrenzenden Wohnhaduser nicht wesentlich verdndert 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 Mindesthéhe der Tiefgarage laut Garagenverordnung inklusive Beriicksichtigung der
notwendigen Technischen Gebaudeausriistung.

Die derzeit geplante Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich Hohe der WeiRen 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 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 fur den FuRgéngerverkehr in der WeiRen Gasse ge-
wahrleistet wird.

Aus den vorgenannten Griinden wurde nach Wirdigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der WeiRen 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-
maRen wie die derzeitigen Anwohner
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Die Verkehrsberuhigung wird durch verkehrsorganisatorische MaBnahmen (Beschilderung als
verkehrsberuhigter Bereich®) nach wie vor gewahrleistet. Damit ist Schrittgeschwindigkeit fiir
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 starksten fre-
quentierten Nachstunde. Aufgrund der Einbahnstralenregelung in der WeiRen Gasse verteilt
sich das zusadtzliche 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 WeiRen Gasse.
Der einfahrende Verkehr ist bevorrechtigt. Damit sind Warteschlangen im StraBenraum nicht
zu erwarten.

Punkt 3: Tiefgarage
Die Tiefgarage ist mit ihren 1.343,7 gm gemdal § 1Abs. 7 ThiirGarVO als GroBgarage zu qualifi-

zieren und nicht wie in der Begriindung des B-Plans beschrieben als Mittelgarage, S. 20. Da-
mit gilt gemal § 2Abs. 4, 5 ThiirGarVO, dass sie mit getrennten Fahrbahnen fir 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 Michaelisstrale vorsieht, womit eine Erweiterung
um ca. 440 gm einhergeht. Das Mall einer Mittelgarage ist damit bei Weitem liberschritten.
Hierin sehe ich im Ubrigen eine Tduschung liber 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 aber auBBen 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 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 Abrollgerdusche 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 (S. 22 Vorhabenbe-
griindung). Auch dies stellt einen zu behebenden Widerspruch dar.

SchlieBlich ergibt sich die Fehlerhaftigkeit der Schallimmissionsprognose auch aus der unbe-
ricksichtigten Stellplatzkapazitit der Tiefgarage. Durchweg geht der Sachverstindige von 41
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 Frweiterung 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 fir 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.

Abwiagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begrindung
Der Hinweis beziiglich der GroRgarage ist berechtigt. Die Tiefgarage wird von der zustandigen

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

Folgende Abweichungen sind mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt worden:
eine natirliche 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 fur den 6ffentlichen StraRenraum dar.

Der Einwand beztiglich der angenommenen Stralenoberflache wird beriicksichtigt. Der Schal-
limmissionsprognose lag der gegenwadrtige (provisorische) IST-Zustand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zugrunde. Aus stadtgestalterischen Griinden ist zukiinftig die Ausfihrung in
einer Pflasterung geplant.

Die Schallimmissionsprognose wurde entsprechend mit folgendem Ergebnis ergénzt:

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

Die in der Tabelle 4 der Prognose LG 06/2016 dokumentierten Beurteilungspegel behalten wei-
terhin ihre Glltigkeit. 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 Erhohungen 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.

Gemal 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 Stralenraumprofil von tber 8,5 Meter an einem Fahrzeug mit 2,5 Meter
Breite langsam vorbeizufahren.
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Ein kiinftiges Bauvorhaben einschlielich der Tiefgarage mit 15 Stellpldtzen 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 Stellplétze fiir 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 Gebéu-
dekanten und verschiedenen Traufhéhen. Bei der Blockrandbebauung wurde auf diese
Planungsziele keine Riicksicht mehrgenommen.

Die Bestandsbebauung der Weien Gasse in Richtung MichaelisstraBe lber die Marbacher
Gasse ist lediglich 2,5-geschossig ausgebildet. So gestaltete sich auch die frihere Bebauung
auf dem nun neu zu bebauenden Geldnde, sowohl entlang der Weien 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 aas griinderzeitliche Haus der Weillen Gasse 3132 ist als Vorbild fiir die Neubebauung
eines mittelalterlichen Viertels nicht geeignet. Dem gegeniiber sollte der MaBstab an der
alten Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die Weie Gasse 332 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 iiberhohte Geschwindigkeit sowie widerrecht-
liches Parken gefdrdert. Gleiches gilt fir die Gebdudehbhe, die dem kleinteiligen Ortsbild
eines mittelalterlichen Quartiers nicht gerecht wird.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Die Uberbauung mehrerer Grundstiicke oder gréRerer Flichen 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 Moritzho-
fes, die Neubebauung entlang der GrolRen Ackerhofsgasse, der Webergasse, Augustinerstralle /
Drachengasse usw.

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

Die Vielfdltigkeit 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 gréRerer zusammengehériger Strukturen und
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Einheiten durch dhnliche oder gleiche Gestaltungselemente, jedoch unter Berticksichtigung
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 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 WeiRBen Gasse passt sich mit einer tiefer gesetzten Traufe ohne
Drempel an die gegeniiberliegende Bebauung in der WeiRen Gasse an.

Punkt 5: Dimensionierung derBebauung
Im Ubrigen ist die geplante Bebauung zu massiv und hat erdriickende Wirkung fiir die Gasse

und gegentiberliegende deutlichflachereBebauung.

Die Geschossfldchenzahl von 18 bezogen auf das Plangebiet scheint liberdimensioniert und
nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast vollstindige 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 fihrt.

Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhdltnisse fiir die Nach-
barn in der Weillen Gasse. Einige von ihnen miissen 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 Weien Gasse nur zur Recht-
fertigung der 3,5-geschossigen Bebauung erfolgte. Wie beschrieben sind 3,5-Geschosser fir
die WeilBe Gasse ndmlich nicht typisch, schon gar nicht im Hinblick auf die historische Bebau-
ung und die gegentiiberliegenden Hiuser der WeiBen Gasse 11-17 (meines eingeschlossen)
sowie in Weiterfiihrung Richtung Michaelisstrale. Allesamt sind 2,5geschossig. Meines Wis-
sens wurde insbesondere den Bauherren der Weie Gasse 11-14 eine hohere Bebauung unter-
sagt. Zusammenfassend muss sich bei der Planung an den quartierprigenden 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 (mdglicherweise auch Archivbilder). Das Ensemble kleinteiliger Bebauung muss
auch inZukunftgeschiitzt werden.

Abwidgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf die Ausfiihrung der Begriindung zum Punkt 4 wird verwiesen.
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Die innerstddtische Bebauung, mithin SchlieBung von Baullicken, ist ein gesetzlich vorge-
schriebener Grundsatz des Stadtebaurechts und politisches Ziel in der Stadt Erfurt, um zu-
sdtzlichen 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 WeiRe 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 StraBenraum erheblich aufgeweitet und die gegenuberliegende 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 Beeintrachtigung mehr dar. SchlieBlich werden ab dem Nachmit-
tag die Hausgdrten und Hoffassaden der Bestandswohngebdude in der Weien Gasse zuneh-
mend besonnt.

Es gibt keine ausdruicklichen gesetzlichen Regelungen zu den Anforderungen an eine Mindest-
besonnung oder Mindestbelichtung von Wohnungen. Es existieren jedoch verschiedene fachli-
che Beurteilungsmoglichkeiten fir die Abwdgung im Rahmen des planerischen Riicksichtnah-
megebotes. Die aktuelle Beurteilungsgrundlage stellt die DIN-Vorschrift 5034 "Tageslicht in
Innenrdumen” dar. Auf dieser Grundlage wurde ein Verschattungsgutachten (Anlage 6) sowie
ein Tageslichtnachweis (Anlage 5) erstellt. Die DIN-Beurteilungswerte haben keinen verbindli-
chen Charakter im Sinne von Obergrenzen, sondern geben lediglich eine Orientierung fur den
Planungsprozess und die Abwagung. Die Entscheidung, ob die Auswirkung der Planung auf die
Verschattungssituation zumutbar ist, obliegt der Abwdgung der Gemeinde.

Die Berechnungen haben gezeigt, dass die DIN-Kriterien nicht an jedem gepriiften Referenz-
punkt eingehalten werden kénnen (siehe Gutachten). Im Zuge der gewollten Nachverdichtung
und flachensparenden Bauens ist die Einhaltung der DIN-Kriterien jedoch haufig in Teilen nicht
gegeben. Die nachgewiesene Belichtungs- und Besonnungssituation entspricht der engen
Blockrandbebauung und stellt eine oft in diesen innerstddtischen Bereichen vorkommende
Situation dar. Beengte Verhdltnisse in einer historischen mittelalterlich gepragten Altstadt
sind typisch. Durch die Planung ergibt sich gegeniiber einer auch ohne Bebauungsplan nach §
34 BauGB zuldssigen zwei- bis dreigeschossigen Neubebauung (SchlieBung der Bauliicke)
keine signifikante Verschlechterung der Situation. Im Gegenteil: durch die Aufweitung des
Straenraumes und die von der derzeitigen Grundstiicksgrenze zuriickgesetzten Bauflucht
wird eine Verbesserung der Situation gegeniiber einer nach § 34 BauGB zuladssige Bebauung
erzielt.

In den Wohnungen, in denen die DIN-Kriterien nicht erfiillt sind, muss im Wintre vermehrt mit
kiinstlichem Licht gearbeitet werden. Ein Leben und Arbeiten in den betroffenen Bereichen ist
unter den geplanten Bedingungen trotzdem maéglich. Fiir die Einfamilienh&duser in der Weilen
Gasse kann die unzureichende Belichtung einzelner Aufenthaltsrdume zur StraRenseite
uber die Belichtung der Aufenthaltsrdume von der Hofseite und iiber die AuRenwaohnberei-
che kompensiert werden.

In Anbetracht der 6ffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstadti-
schen Brachflachen (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung), an der "Reparatur" und Nach-
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verdichtung des historischen Stadtgrundrisses der Altstadt sowie der Erhaltung der Gassen-
struktur wird die Belichtungs- und Besonnungssituation als zumutbar und mit den Zielen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vereinbar eingeschatzt.

Der Nachweis der Einhaltung der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Der hohe Grad an Bodenversieglung resultiert insbesondere aus dem bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatzbedarf. Allerdings wurden vielfaltige MaBnahmen 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 aufgefiuhrten Obergrenzen nur nach MalRgabe 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 Grinde erfordern die Uberschreitung:

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

- Essoll an die Baustruktur und an die charakteristisch héhere bauliche Dichte der Altstadt,
insbesondere des unmittelbaren Umfeldes angeknipft werden.

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

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

- Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliuftung der Wohn- und Arbeitsrdume
bleibt aufgrund der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

- Ein gewisser ausgleichender Umstand fir die hohe Nutzungsintensitdt und Baudichte ist
durch die flaichenmaRige und rdumliche Beschrankung der Zuldssigkeit von Anbauten und
Nebenanlagen sowie die Festsetzung der BegriinungsmaRBnahmen auf den nicht Gberbau-
ten Grundstticksflachen zu sehen.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch fol-
gende Umstdande/ MaRnahmen 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

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 Eingangstiren aus Aluminium, Falt-
schiebeldden, rickwdrtige Fensterbdanke sowie Hof- und Garagentore in Blech bzw. Lochblech
auszubilden entspricht nicht dem Charakter des Viertels. Vorzuziehen ist stattdessen die Ver-
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wendung von Holz.

Auch kann die fir das Andreasviertel typische und gewiinschte Kleinteiligkeit der Bebau-
ung nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden, vielmehr sind hierfir einzeln ste-
hende Hauser mit verschiedenen Gebdudehdhen, verspringenden Raumkanten, unterschied-
liche Dach- und Gaubengestaltungen und ggf. durch ein Verspringen in Geschosshdhen erfor-
derlich.

Durch die Hotbebauung mit Flachdachhausern wird das ortstypische Bild verfremdet und
die Mittelalterlichkeit des Viertels geht verloren. Es ist zu erwarten, dass aufgrund der Schaf-
fung der Baumdglichkeit 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 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 iblichen 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 Grinflachen im Hofbereich stark unterdimensioniert. Die Neuan-
pflanzung lediglich zweier Biume kann der groBflichigen Versiegelung der Bodens nicht
Rechnung tragen.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
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. Faltldden
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
Vorhabentradgers, 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, Eingangsti-
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.
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Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den steilen Satteldachern der StralRen-
gebaude aus gestalterischen Griinden generell nicht zuldssig.

Es sind ausschlieflich 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 Oberflichenmaterial 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 vollstdndig uberbaute Grundstiicke. Das Vorhaben hat rechne-
risch eine GRZ von 0,53 (nur Gebadude). 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 vielfaltige MaBnahmen zum Bodenaufbau
und zur Begrinung der Tiefgaragendecke im VB-Plan zum Zwecke der Kompensation textlich
festgesetzt.

Punkt 7: Nutzungskonzept

Urspriingliche Wettbewerbsidee war es, sozialvertrdglichen 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 lberhaupt 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 der einfachen 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"auszuschliellen

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

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

griindung der vorangegangenen Punkte bereits dargestellt durchaus der altstadttypischen
Bebauung des Umfeldes. Auf die Ausfithrung 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 stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir 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-
nitdrtrakt verfiigen, so dass die daraus resultierenden Nutzungsoptionen stark eingeschrankt
sind.
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Punkt 8: Brandschutz

Zweifel habe ich bei einer derart massiven Hofbebauung auch hinsichtlich des Brandschutzes.
Es ist lediglich eine fulSldufige ErschlieBung des Hofs fiir die Feuerwehr vorgesehen, was mir
nicht ausreichend erscheint.

AuBBerdem ist die bestehende Hinterhausbebauung zu beriicksichtigen, da eine Vielzah! 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 Fachplanungsbiiro 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 mochte ich nochmals auf die Planungsziele (Wiederherstellen der historischen
Gassenansicht in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse der Bebauung und Gassenstruktur
mit einer addquaten Zufahrt iber die Georgsgasse) hinweisen, auf welche im Rahmen der
Aufstellung des B-Plans Riicksicht zu nehmen ist. Ebenso verhdlt es sich mit den nachbar-
schaftlichen Interessen. Meine Einwendungen messen sich an diesen Vorgaben und sind da-
her bei der Uberarbeitung der Planung zu bericksichtigen. Es wird insgesamt erwartet, dass
die Kleinteiligkeit der Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestellt wird und die geplante
Tiefgarage den verkehrsberuhigten Bereich der Weilen Gasse nicht wesentlich einschrankt.

Abwigung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Auf die Ausfiihrung 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 flichenmaRig untergeordneten Gewerbeeinheit an der
Ecke Weife Gasse / Georgsgasse.

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

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

Die geplante Tiefgarage ist nicht iberdimensioniert 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-



Abwigung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT640 "Wohnen an der Georgsgasse”

haben entspricht den Grundsatzen der Bauleitplanung (Vorrang der Manahmen 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 Baugrundstiickes als priva-
ter Parkplatz kann eine verkehrliche Vorbelastung der WeiRen 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 Einbahnstraenregelung in der
WeiRen Gasse verteilt sich das zusdtzliche stiindliche Verkehrsaufkommen somit auf 3
bis 4 Zufahrten (max. 2 Zufahrten nachts) auf den 6stlichen Abschnitt der WeiRen 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 Ldrm und der 16.
BImSchV eingehalten.

e Durch diekleinrdumige 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 Weien Gasse und
Georgsgasse ,verschoben®. In der WeiRen 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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Einwendungen gegen Bebauungsplan ALT640 ,,Wohnen an der Georgsgasse*
Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit nehme ich Stellung zum vorgenannten Bebauungsplanung und mdchte im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung als Biirger Erfurts folgende Punkte zu bedenken geben.

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 Georgsgasse bis
zur Michaelisstra3e (Flurstlicken 69, 68, 134) erfolgen. Da neben der Beauftragung des
gleichen Architekten und Bautrégers ein Zusammenschluss der Tiefgaragen erfolgen soll, sind
die Einzelbaumafinahmen meines Erachtens als eine Gesamtmafnahme zu qualifizieren. Aus
diesem Grund ist gleichermaflen die Aufstellung eines gemeinsamen B-Plans erforderlich.
Das B-Plan-Gebiet ,, Wohnen an der Georgsgasse* wird zudem mafgebend von der kiinftigen
Bebauung der Flurstiicke 69, 68 und 134 das Bild der Georgsgasse priagen. Auch aus diesem
Grund sehe ich eine Verpflichtung Ihrerseits, die weiteren Grundstiicke in den B-Plan
einzubeziehen.

Dieser Fehler in der Bauleitplanung schafft im Ubrigen hinsichtlich der ErschlieBung der
Wohnblockbebauung einen stidtebaulichen Missstand. Die verkehrstechnische ErschlieBung
der GesamtmafBnahme hat denknotwendig und zwingend iiber die Michaelisstraf3e als
héherrangiger Strafle zu erfolgen (hierzu sogleich).

2. Verkehrstechnische ErschlieBung iiber Weille Gasse

Die derzeitige Planung sieht die verkehrstechnische Erschliefung des B-Plan-Gebiets in der
Weille Gasse. Die Zufahrt fiir die Tiefgarage an dieser Stelle ist fiir mich nicht
nachvollziehbar. Denn unter Beriicksichtigung der richtigen Festlegung des B-Plan-Gebiets
unter Einbeziehung der Flurstiicke 69, 68, 134, insbesondere wegen der geplanten Bebauung
im Zusammenhang, von den selben Architekten und dem gleichen Bautriger sowie unter



Zusammenschluss der Tiefgaragen, ist die vorrangige ErschlieBung der Tiefgarage iiber die
Michaelisstrafle als h6herrangige Stral3e festzusetzen.

Planungsziel des urspriinglichen Wettbewerbs war die Zuwegung iiber die Georgsgasse. Dies
ist auch weiterhin moglich. Denn trotz des bedeutenden Fundes des romanischen Kellers kann
von der Georgsgasse auch weiterhin zugefahren werden. Eine Moglichkeit bestiinde lings
entlang des denkmalgeschiitzten Kellers (nordseitig) oder mit abbiegender Rampe, wie es die
Planung vom 20.06.2016, welche im Bau- und Verkehrsausschusses durch den Beschluss zur
Straenoberfldchengestaltung der Weilen Gasse, Georgsgasse und Marbacher Gasse am
27.10.2016 bestitigt wurde (DS 1277/16).

Hinzukommt, dass der verkehrsberuhigte Bereich in der Weiflen Gasse durch die derzeitige
Planung fiir den Durchgangsverkehr ge6ffnet wird und eine enorme Mehrbelastung von
Fahrzeugen zu erwarten ist. Dem Ansinnen an eine ,,Spielstrae* mit tatsédchlich auf der
Strafle spielenden Kindern wird die Planung daher keineswegs gerecht. AuBerdem ist ein
erhohtes Verkehrsaufkommen und weitere Larmbelastung mit Staubildung in der Weiflen
Gasse zu erwarten, denn bereits heute ist die Strale durch Paketdienste und Speditionen
sowie Gewerbeanlieferungen fiir das Hotel zum Béren (samt Stellplétzen fiir Hotelgéste), der
Gastronomie Arkadas Doner (Belieferung erfolgt iiber Zuwegung Weille Gasse 35), das Bit
am Dom und dem Ha-Noi Grill und dessen exzessivem Lieferdienst (Zufahrt iiber Weile
Gasse durch die Hofeinfahrt gegeniiber Hausnummer 40a) stark frequentiert. Die einspurige
Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Bildung von
Warteschlagen in der Weillen Gasse fiihren.

Wihrend die Weifle Gasse bereits eine sehr belebte Strafle ist, hat die Georgsgasse noch
Verbesserungspotenzial. In ihrer aktuellen Ausformung als Sackgasse mit Parkpldtzen wird
eine Tiefgarageneinfahrt keine weiteren optischen Einschnitte bedeuten und deutlich weniger
Einschnitte fiir die Nachbarn darstellen.

3.Tiefgarage

Die Tiefgarage ist mit ihren 1.343,7 qm gemiB § 1 Abs. 7 ThiirGarVO als GroBgarage zu
qualifizieren und nicht wie in der Begriindung des B-Plans beschrieben als Mittelgarage, S.
20. Damit gilt gem&B § 2 Abs 4, 5 ThiirGarVO, dass sie mit getrennten Fahrbahnen fiir Ein-
und Ausfahrt sowie separatem Fulweg auszustatten ist. Diese zwingende Vorschrift ist bei der
vorliegenden Planung nicht umgesetzt worden.

Hinzutritt, dass die Planung die Erweiterung der Garage in Richtung MichaelisstraBe vorsieht,
womit eine Erweiterung um ca. 440 qm einhergeht (Grundriss Untergeschoss im
Schallschutzgutachten, Anlage 5). Das MaB einer Mittelgarage ist damit bei weitem
iberschritten.

Hierin sehe ich im Ubrigen eine Tauschung iiber die Beschriinkung der Stellplatzanzahl. Zwar
wird im B-Plan die Kapazitit der Garage auf 41 Stellplétze beschriinkt, die Erweiterung um

15 Stellpldtze durch den seit 2015 geplanten und von den Bauherrenschaften vertraglich
vereinbarten Anschluss der nachbarlichen Tiefgarage aber auen vor gelassen.

Das vorgelegte Schallschutzgutachten ist tiberdies 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 Verkehrsausschuss 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
StraBenoberfldche unmittelbar nach Abschluss der Wohngebéudeerrichtung 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 mindestens
30 cm nach innen versetzten Tor ausgegangen, um Torgerdusche vor deren Austritt in den
Stralenraum zu brechen. Im Gegensatz hierzu wird im B-Plan jedoch verlangt, dass
»Garageneinfahrten mit fassadenbiindigen blickdichten Toren auszubilden® sind (S. 22
Vorhabenbegriindung). Auch dies stellt einen zu behebenden Widerspruch dar.

Aullerdem ergibt sich die Fehlerhaftigkeit der Schallimmissionsprognose auch aus der
unberiicksichtigten Stellplatzkapazitit der Tiefgarage. Durchweg geht der Sachverstindige
von 41 geschaffenen Parkplitzen aus, obwohl ihm die Anschlussplanung gemé#B dem
Grundriss des Untergeschosses im Schallschutzgutachten (Anlage 5) mit ca. 440 qm und
weiteren 15 Stellpldtzen bekannt ist. Tatséchlich werden durch die nachbarliche Erweiterung
der Tiefgarage 56 Fahrzeuge zufahren. Die der Berechnung zugrunde gelegten
Bewegungszahlen sind damit falsch.

Insgesamt ist das Gutachten zur prognostizierten Schallimmission als unbrauchbar zu
betrachten. Eine neue Berechnung muss dementsprechend unter Beriicksichtigung des
Werkstoffs Pflaster, der Biindigkeit des Tors und der Stellplatzkapazitit erfolgen. Es wird
bezweifelt, dass die Grenzwerte zukiinftig eingehalten werden, da im derzeitigen Gutachten
auch nur von einer geringen Unterschreitung gesprochen wird.

4. Verwirklichung des Planungsziels

Vorrangiges Planungsziel war die Wiederherstellung der historischen Raumkante. Das
Quartier ist geprégt von engen Gassen, kleinteiliger Bebauung mit verspringenden
Gebidudekanten und verschiedenen Traufhdhen. Bei der Blockrandbebauung wurde auf diese
Planungsziele keine Riicksicht mehr genommen.

Die Bestandsbebauung der Weilen Gasse in Richtung MichaelisstraBe iiber die Marbacher
Gasse ist lediglich 2,5-geschossig ausgebildet. So gestaltete sich auch die frithere Bebauung
auf dem nun neu zu bebauenden Gelidnde, sowohl entlang der Weilen Gasse als auch der
Georgsgasse standen Hiuser mit zwei Vollgeschossen und einem (teilweise ausgebauten)
Dach. Warum hier nunmehr eine 3,5-geschossige Wohnbebauung entstehen soll, entbehrt
jeder 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 MaBstab an der alten
Bebauung angelegt werden. Direkt angrenzend an die Weile Gasse 31/32 befand sich
beispielsweise bis 1999 ein 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 iiberhthte Geschwindigkeit sowie
widerrechtliches Parken gefordert. Gleiches gilt fiir die Gebaudehohe, die dem kleinteiligen
Ortsbild eines mittelalterlichen Quartiers nicht gerecht wird.

5.Dimensionierung der Bebauung

Im Ubrigen ist die geplante Bebauung zu massiv und hat erdriickende Wirkung fiir die Gasse
und gegeniiberliegende deutlich flachere Bebauung.

Die Geschossfléchenzahl von 1,8 bezogen auf das Plangebiet scheint {iberdimensioniert und
nicht mit der sonstigen Bebauung vergleichbar. Auch die fast vollstindige Bodenversiegelung
des Baugrundstiicks (93 % der Grundfldche 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
Wohnblockbebauung insgesamt zu einer Beeintrichtigung des Altstadtbildes fiihrt.

Die hohe Bebauung bedeutet auch eine Verschlechterung der Lichtverhiltnisse fiir die
Nachbarn in der Weiflen Gasse. Einige von ihnen miissen mit der vollstidndigen Verschattung
ihrer ostwirts ausgerichteten Fenster rechnen. Natiirlich bedingt dies einen nachteilig
betroffenen Wohnwert.

Fraglich ist hinsichtlich der Geb#dudehéhe, ob die Aufweitung der Weilen Gasse nur zur
Rechtfertigung der 3,5-geschossigen Bebauung erfolgte. Wie beschrieben sind 3,5-Geschosser
fiir die Weifle Gasse nidmlich nicht typisch, schon gar nicht im Hinblick auf die historische
Bebauung und die gegeniiberliegenden Hiuser der Weilen Gasse 11-17 sowie in
Weiterfiihrung Richtung MichaelisstrafBle. Allesamt sind 2,5-geschossig.

Insgesamt muss sich bei der Planung an den quartierpragenden Gebduden orientiert werden.
Darunter zihle ich im Hinblick auf die Planungsziele auch die historische Bebauung, auf
welche Sie sicherlich im Rahmen der dokumentierten Stadtentwicklung Zugriff haben (mglw.
auch Archivbilder). Denn das Denkmalensemble sollte auch in Zukunft unbedingt in seiner
Kleinteiligkeit bewahrt werden.

6. Gestaltungskonzept

Zur Gestaltung méchte ich nur einige Punkte aus vielen nennen, die nicht mit den
ortstypischen Merkmalen harmonieren und welche meines Erachtens gegen die
gestalterischen Vorgaben der Altstadtsatzung sprechen.

So soll bspw. der Sockel des neu geplanten Gebidudeskomplexes in Klinker ausgebildet
werden, was meines Erachtens nicht in ein mittelalterliches und aus Fachwerkhidusern
bestehendes Quartier passt. Auch die Eingangstiiren aus Aluminium und Faltschiebeldden,
Fensterbdnke sowie Hof- und Garagentore in Blech bzw. Lochblech auszubilden, entspricht
nicht dem Charakter des Viertels. Vorzuziehen ist stattdessen die Verwendung von Holz.
Auch kann die fiir das Andreasviertel typische und gewiinschte Kleinteiligkeit der Bebauung
nicht allein durch Farbabsetzungen erreicht werden. Vielmehr sind hierfiir einzeln stehende
Héuser mit verschiedenen Gebdudehohen, verspringenden Raumkanten und/oder
unterschiedlichen Dach- und Gaubengestaltungen erforderlich, ggf. auch ein Verspringen in
Geschosshéhen.

Durch die Hofbebauung mit Flachdachhiusern wird das ortstypische Bild verfremdet und die
Mittelalterlichkeit des Viertels geht verloren.

Die in der Georgsgasse geplanten giebelstindigen Héuser sind auBerdem nicht
charakterisierend fiir das Andreasviertel. Zwar legten die Architekten im Rahmen des
Wettbewerbs drei Bilder der einzig vorhandenen giebelstindigen Gebiude im Andreasviertel
vor, diese haben allerdings eine Alleinstellung und sind wohl eher als Ausnahme von der
iiblichen Bebauung zu sehen. Hier soll durch die straBenseitige Gebdudehshe vermutlich nur
weiterer Wohnraum geschaffen werden, eine andere Begriindung ergibt sich mir nicht.
Etwaig geplante Photovoltaik- und Solaranlagen sind trotz der Energiewende zu erneuerbaren
Energien in einem mittelalterlichen Viertel undenkbar.

SchlieBlich sind auch die Griinflichen im Hofbereich stark unterdimensioniert. Die
Neuanpflanzung lediglich zweier Bdume kann der groBfldchigen Versiegelung der Bodens
nicht Rechnung tragen.

7.Nutzungskonzept

Urspriingliche Wettbewerbsidee war es, sozialvertréglichen und preisgiinstigen
Mietwohnraum zu schaffen. Eine Umsetzung dieses Ziels kann aufgrund der Kostenerh6hung
um rund 1 Million Euro angeblich nicht mehr erfolgen. Mir stellt sich daher die Frage, ob der



Wettbewerbsentwurf in dieser Fassung iiberhaupt noch Bestand haben kann. Spétestens jetzt
ist das Bauvorhaben zu einem Renditeobjekt des Bauherren geworden und das Argument des
Wunsches nach einer dichten und hohen Bebauung zu Gunsten der einfachen Gesellschaft
entfallen.

Die Gewerbeeinheit auf der Ecke Weille Gasse/Georgsgasse ist fehlplatziert. In diesem
Bereich ist kaum Laufkundschaft zu erwarten, und auch die Gewerbeeinheiten ,,mit
Schaufenster” in den umliegenden Gassen sind von Leerstand 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 ,,Spéti‘
auszuschliefen.

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 beriicksichtigen, da eine Vielzahl der
Héuser straenseitig sodann nicht mehr erreicht werden kann. Dies sollte im Rahmen der
Vermeidung eines Brandiiberschlags eingehende Untersuchung erfahren.

Abschlieend mochte ich nochmals auf die Planungsziele (Wiederherstellen der historischen
Gassenansicht in Bezug auf Raumkanten, Vollgeschosse und Gassenstruktur mit einer
addquaten Zufahrt tiber die Georgsgasse) hinweisen, auf welche im Rahmen der Aufstellung
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 beriicksichtigen. Es wird insgesamt erwartet, dass die Kleinteiligkeit der
Bebauung der Erfurter Altstadt sichergestellt wird und die geplante Tiefgarage den

verkehrsberuhigten Bereich der Weilen Gasse nicht wesentlich einschriinkt.

Auflerdem bitte ich um umfassende Stellungnahme zu meinen Ausfithrungen, soweit diese
keine Beriicksichtigung in einer etwaigen B-Plan-Anderung finden.

Mit freundlichen Gr'g'lBen

I o

Martin Rudolf
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