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1.  Allgemeine Begriindung

1.1 Planerfordernis

Fir die Nachnutzung und stadtebauliche Neuordnung von ehemaligen Betriebsflachen des Ka-
tholischen Krankenhauses westlich der Puschkinstralle zu einem Wohnstandort ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich. Des Weiteren sollen Festsetzungen zur Sicherung einer
Strallenbahntrasse im Verlauf der Puschkinstralle sowie zum Mal% der baulichen Nutzung getrof-
fen werden, die der Raumfassung an der Puschkinstralle in MaRstab und Qualitat der Bedeutung
dieser wichtigen Radialbeziehung gerecht werden.

1.2  Gewahltes Planverfahren und Verfahrensablauf

Gewahltes Planverfahren

Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BRV631 ,Westlich PuschkinstraRe“ist
die Nachnutzung eines heute brach liegenden Gebietes mit Wohnbebauung als MaRnahme der
Innenentwicklung. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

Die Anwendungsvoraussetzungen sind aus folgenden Griinden gegeben:

1. Der Standort entlang der stadtebaulich wichtigen Radiale PuschkinstraRBe ist von Bebau-
ung umgeben: im Norden die Bebauung insbesondere die Villen Dalbergsweg 3 und 5 so-
wie die grinderzeitliche Bebauung Dalbergsweg 1, im Westen die Kita Dalbergsweg 213,
und im Siiden die Wohnbebauung Puschkinstalle 22. Auf der gegeniiberliegenden Stra-
Renseite der Puschkinstralle befindet sich das denkmalgeschiitzte Ensemble des friiheren
Katholischen Krankenhauses.

2. DerBebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer erschlossenen Flache und der
Nachverdichtung einer zentralen und integrierten Lage der Innenstadt.

3. Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt 6.800 m?, so dass die zuldssige Grole
der Grundflache von 20 000 m? unterschritten wird.

4. Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die
UVP oder nach Landesrecht unterliegen.

5. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europdischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) bestehen in dem inner-
stddtischen Bereich nicht.

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB kommen folgende
Abweichungen vom Normalverfahren zum Tragen:

1. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB
kann abgesehen werden. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde jedoch
gem. § 3 Abs. 1 BauGB durch 6ffentliche Auslegung des Vorentwurfes des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes und dessen Begrindung durchgefihrt. Der Offentlichkeit wurde
im Rahmen der Auslegung Gelegenheit zur AuRBerung und Erorterung gem. § 3 Abs. 1 Satz
1 BauGB gegeben. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung beriihrt wird, werden gem. § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB betei-
ligt.
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2. Vonder Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Daten ver-
fligbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und der
Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen nach § 4c BauGB wird abgesehen.

3. Auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschaft treten per Gesetzesfiktion nach § 13a
Abs. 4 BauGB nicht ein.

Verfahrensablauf

Fur die Nachnutzung aller ehemaligen Betriebsflachen des Katholischen Krankenhauses beidsei-
tig der Puschkinstralle wurde im Jahr 2004 das Bebauungsplanverfahren ALT551 "Puschkinstra-
Be" gestartet. Dessen stddtebauliche Zielstellung wurde ab dem Jahr 2005 nicht weiterverfolgt
und das Bebauungsplanverfahren zuriickgestellt.

Fur die spater verfolgte stadtebauliche Zielstellung wurde fur den groRten Teil der ehemaligen
Betriebsflachen des Katholischen Krankenhauses die Aufstellung eines Bebauungsplanes ent-
behrlich und somit das Bebauungsplanverfahren ALT551 "PuschkinstralRe" beendet.

Hingegen bleibt flir die Nachnutzung von ehemaligen Betriebsflachen des Katholischen Kran-
kenhauses westlich der Puschkinstralle die Aufstellung eines Bebauungsplanverfahrens erforder-
lich.

Fir die hierzu im Zeitraum 2011/2012 entwickelte stadtebauliche Zielstellung wurde zur kon-
kreten Ausgestaltung ein Planungswettbewerb durchgefiihrt und daraus ein Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan "Sternhdauser am Mariengarten" mit drei Gebauden, insgesamt 37 Wohnungen
und einer Tiefgarage mit 51 Pkw-Stellplatzen entwickelt und dem Antrag zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu Grunde gelegt wurde.

Auf Grundlage dieses Vorhaben- und ErschlieBungsplans "Sternhduser am Mariengarten" wurde
der Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV631
»~Westlich PuschkinstraRBe“ gefasst, dessen Vorentwurf gebilligt und die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit vom 18.06.2012 bis 20.07.2012 durchgefiihrt.
(Stadtratsbeschluss-Nr.0288/12 vom 09.05.2012, bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 12 vom
08.06.2012.)

Auf Grundlage dieses Vorhaben- und ErschlieRungsplans "Sternhduser am Mariengarten" wurde
der 1. Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV631 ,westlich Puschkinstrale“erar-
beitet, vom Stadtrat gebilligt und die 6ffentliche Auslegung vom 02.01.13 bis 07.02.13 durchge-
fihrt.

(Stadtratsbeschluss-Nr. 1679/12 vom 28.11.2012, bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 22 vom
14.12.12))

Der Durchfihrungsvertrag wurde auf Grundlage dieses Vorhaben- und Erschliefungsplans
"Sternhauser am Mariengarten" erarbeitet und in Folge des Stadtratsbeschluss Nr. 1701/12 vom
28.11.12. wirksam.

Auf Grund der Umstrukturierung auf der Vorhabentrdgerseite wurde das Bebauungsplanverfah-
ren BRV631 "westlich Puschkinstrale" 2013 unterbrochen. Es soll nun mit dem 2. Entwurf fortge-
setzt werden. Dem soll der Vorhaben- und ErschlieRungsplan "Drei Gleichen am Mariengarten”
zu Grunde liegen. Dieser wurde aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Sternhduser am Ma-
riengarten” entwickelt.
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1.3  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Erfurt-Mitte Flur 147 die
Flurstlicke 389, 392/1,403/2,421/2,392/3 und 423/4 tw. Er wird entsprechend der zeichneri-
schen Festsetzungen begrenzt. Seine GroRe betragt ca. 6.800 m>.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich:

e dieFldchen des Baugebiet WAT - der Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Drei Gleichen am
Mariengarten”,

e die Fldchen des Baugebiet WA2 - nicht Gberbaubare Grundsticksflachen des Grundstiicks
Dalbergsweg Nr. 5,

e Teile der bestehenden 6ffentlichen Stralenverkehrsflache (SF1) Puschkinstralle,

e die zu erweiternde 6ffentliche StralBenverkehrsfldche (SF2) Puschkinstralle zur Flachensi-
cherung der Option Stadtbahnentlastungstrasse PuschkinstralRe.

Die Einbeziehung der Flachen des Grundstiicks Dalbergsweg Nr. 5 dient der Sicherung eines von
Bebauung frei bleibenden Bereiches zwischen den drei Wohngebduden im WA1 und dem Ge-
baude Dalbergsweg 5. Zur Einbeziehung liegt die Zustimmung des Eigentimers vor. Dieser ist
auch mit der Vorhabentrdgerseite des Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Drei Gleichen am Mari-
engarten" verbundenen.

1.4  Ubergeordnete Planungen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungsplane sind gemdR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die fur
diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan relevanten Planungsinstrumente der Raumordnung
sind das Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP 2025) und der Regionalplan Mit-
telthiringen (RP-MT).

Gemal} den Leitvorstellungen des Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2025 zum Wohnen und
zur wohnortnahen Infrastruktur sollen bei der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum die
Aspekte des demografischen Wandels, des Umwelt- und Klimaschutzes sowie der Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen maligeblich einbezogen werden.

Die Optimierung des Wohnraumangebots soll unter Beriicksichtigung des stadtentwicklungspo-
litischen Ziels des urbanen, flachensparenden Bauens und Wohnens angestrebt werden. Dazu
soll insbesondere die Forderung in den Bereichen Mietwohnraum, selbst genutztes Eigentum
und Wohnraummodernisierung sichergestellt werden.

Gemadl Grundsatz 2.5.1 LEP soll in allen Landesteilen eine ausreichende und angemessene Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Wohnraum gesichert werden. Der Wohnraum soll insbesondere fir
die Bedirfnisse einer weniger mobilen, dlteren und vielfaltigeren Gesellschaft mit einer sinken-
den Anzahlvon Haushalten weiterentwickelt werden. Raumbedeutsame Planungen und MaR-
nahmen, die die Wohnraumversorgung beeintrdchtigen, sollen vermieden werden.

Entsprechend den Grundsatzen zur Siedlungsentwicklung 2.4.1 G und 2.4.2 G des LEP soll diese
sichin Thiringen am Prinzip ,Innen- vor Aullenentwicklung" orientieren. Die Flacheninan-
spruchnahme soll sich am gemeindebezogenen Bedarf orientieren und dem Prinzip ,Nachnut-
zung vor Flachenneuinanspruchnahme" folgen.
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Gemal} vorliegendem Regionalplan Mittelthlringen (RP-MT), in Kraft getreten durch Bekannt-
machung im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011 vom 01.08.2011, Ziel G 2-1 soll u.a. ,durch In-
nenentwicklung, Revitalisierung von Siedlungskernen, Erhéhung der Flachenproduktivitat ... ein
Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht werden. Dabei sollen die zukiinftigen
Bedirfnisse der Daseinsvorsorge auf der Grundlage der demographischen Veranderungen be-
ricksichtigt werden.”

Diesen Forderungen kommt der vorhabenbezogene Bebauungsplan BRV631 durch die Neuord-
nung und Revitalisierung einer derzeit nicht bebauten Flache voll erschlossenen innerstadti-
schen Flachen westlich der PuschkinstraRe in vollem Umfang nach.

Das Vorhaben steht damit den Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung nicht entge-
gen.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist Flachennutzungsplan als Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1 BauNVO dargestellt.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplanes BRV631entspricht mit seinen Planungszielen zur
Wohnnutzung den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes. Das Entwicklungsge-
bot nach § 8 Abs. 2 BauGB ist beachtet.

Der Fldchennutzungsplan (FNP) der Stadt Erfurt ist mit Bekanntmachung vom 27.05.2006 wirk-
sam geworden. Er wurde im Amtsblatt vom 14.07.2017 neu bekanntgemacht. Der FNP zuletzt
geandert durch die Anderungen Nr. 11, 25, 30 und 32, bekanntgemacht im Amtsblatt vom
01.03.2019.

Verkehrsentwicklungsplan

Auf Grund der Erforderlichkeit von weiterer Vermaschung des vorhandenen Stralenbahnnetzes
in Erfurt beidseitig des Bahndammes wurden Korridore untersucht und mit dem Stadtratsbe-
schluss Nr.0160/12 vom 18.07.2012 zum Verkehrsentwicklungsplan eine Stralenbahntrasse im
Verlauf der PuschkinstralBe zur weiteren Untersuchung bestimmt.

Mit dem Beschluss Nr. 1056/16 des Bau- und Verkehrsausschuss vom 01.12.2016 wurde die Vor-
planung fir diese Stralenbahntrasse gebilligt. Demnach soll eine Variante weiterverfolgt wer-
dendieu.a.eine geringflgige Erweiterung der Puschkinstrale im Bereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes BRV631 erfordert.

Hierzu wird im Bebauungsplan eine 6ffentliche StraRenverkehrsfldache (SF 2) festgesetzt, die bis
zur Inanspruchnahme als nicht Gberbaubare Grundsticksflache und Teil des Vorgartens nutzbar
ist.

Mit dem Bebauungsplan ergibt sich keine planungsrechtliche Zuldssigkeit einer Stralken-
bahntrasse. Hierzu ist ein eigenstandiges Planfeststellungsverfahren erforderlich.

1.5 Bestandsdarstellung

Lage, Eigentumsverhaltnisse, aktuelle Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich siidwestlich der Altstadt auf der Westseite der Puschkinstralle im
Stadtteil Briihler Vorstadt.

Die 6ffentliche StraRenverkehrsflache Puschkinstralle ist im Eigentum der Stadt Erfurt.

Die weiteren Flachen befinden sich im Privateigentum. Sie sind am Gebdude Dalbergsweg Nr.5

Teil dessen Freiraums und an der PuschkinstralRe brach liegend.
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Standort und Historie
Der Ursprung des Katholischen Krankenhauses geht eine Stiftung von 1735 zurlick, in Folge an
der heutigen GorkistralRe das "Krankenhaus S. Joannis Nepomuceni" errichtet wurde.

1855 wurde der ndchste Betriebsstandort an der heutigen Puschkinstralle er6ffnet. Dieser Be-
triebsstandort war zum damaligen Zeitpunkt Teil des Hirschbriihls, das durch Kleingewdsser,
Gartenbau, Teiche, Bleichen und Mihlen gepragt war. Mit dem Ende des 19. Jahrhundert stark
anziehenden Stadtwachstums wurden das gesamte Hirschbrihl trockengelegt, verrohrt und mit
groltenteils Wohnungsbau aufgesiedelt. Dazu wurde auch die zwischen dem heutigen Karl-
Marx-Platz und dem Hopfenberg verlaufende Radiale PuschkinstraRe gebildet, bis zu deren Ost-
seite sich das Katholische Krankenhaus bis 1949 entwickelte. Dabei wurden die bis 1935 errich-
teten Gebdude spater als einzelne Kulturdenkmale und als Ensemble unter Denkmalschutz ge-
stellt.

1949 wurden Flachen westlich der Puschkinstralle in das Betriebsgeldnde einbezogen. Dazu
wurden die im 19.Jahrhundert errichteten Gebaude Dalbergsweg Nr. 5 und Puschkinstralle Nr. 22
zu Betriebsgebiduden umgenutzt, ein Arztehaus, Stellplatze, Garagen, eine Rettungswache sowie
ein kleiner Krankenhauspark errichtet, da die vormaligen Freifldchen auf den Betriebsfldchen
Ostlich der Puschkinstralle inzwischen Gberbaut waren.

Die 1993 erstellten Plane zum Umbau und zur Erweiterung des Katholischen Krankenhauses mit
Einbeziehung neuer Flachen westlich der Puschkinstralle wurden nicht weiterverfolgt. Stattdes-
sen wurde im Jahr 2003 ein neuer Betriebsstandort an der Haarbergstralle er6ffnet und der Be-
triebsstandort an der Puschkinstralle 2003 geschlossen.

Das erste stadtebauliche Konzept zur Nachnutzung aller ehemaligen Betriebsfldchen zu einem
Wohnstandort umfasste:
e imTeilbereich ostlich der PuschkinstraRBe die Umnutzung der Bestandsstruktur, die Er-
richtung von zwei weiteren Geschossbauten an der Puschkinstralle mit einer Hohe von
17,50 m und an der Hopfengasse statt eines Teils der Bestandsstruktur die Errichtung von
Stadthausern mit einer Héhe von 10,00 m,
e imTeilbereich westlich der Puschkinstralle die Umnutzung der Bestandsstruktur und die
Errichtung von Stadthdusern mit einer Hohe von 14,50 m.
Hierzu wurde das Bebauungsplanverfahren ALT551 "PuschkinstraBe" 2004 begonnen aber 2005
nicht weitergefihrt.

Das spater entwickelte zweite stadtebauliche Konzept umfasste:
e imTeilbereich dstlich der PuschkinstralRe die Umnutzung der Bestandsstruktur und eine
LickenschlieBung mit einem Geschossbau,
e imTeilbereich westlich der Puschkinstralle die Umnutzung der Bestandsstruktur sowie
die Errichtung von Geschossbau.

Fur die Umnutzung der Bestandsstruktur beidseitig der Puschkinstrale war die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes nicht erforderlich. Diese Umnutzung erfolgte ab 2012 und ist inzwischen
vollstandig umgesetzt. Daher ist das zuvor genannte Bebauungsplanverfahren ALT551 "Pusch-

kinstralke" auch formal beendet worden.

Fir die Errichtung von Geschossbau westlich der PuschkinstraRe ist hingegen die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes erforderlich. Hierzu wurde das Bebauungsplanverfahren BRV631 "westlich

PuschkinstraRe" 2012 mit dem 1. Entwurf gestartet. Dieses Bebauungsplanverfahren soll mit
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dem 2. Entwurf fortgesetzt werden und dabei die Flachensicherung fur die Option einer Stra-
Renbahntrasse im Verlauf der Puschkinstralle mit umfassen.

Umfeld

Das Gelande und das Umfeld des Plangebietes sind eben. 200 m stidlich des Plangebietes ver-
lduft ein 6,00 m hoher Bahndamm.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich Schule, Kindertagesstatte, groRere 6ffentliche Grunfla-
chen sowie Nahversorgungseinrichtungen. Die Altstadt und City ist 200 m entfernt.

Larm
Von den Gerduschquellenarten und Gerduschquellen, die auf das Plangebiet einwirken sind fur
die Planung relevant:
e StraRenverkehr auf den StralRen PuschkinstralRe, Dalbergsweg, Lutherstralle, Neu-
werkstralle (Karl-Marx-Platz) und Juri-Gagarin-Ring (Karl-Marx-Platz),
e StraRenbahnverkehr auf der Lutherstralle und Neuwerkstralle,
e Schienenverkehr auf den Eisenbahnstrecken der Deutschen Bahn Netz AG der Strecken
5919,6291 und 6340,
e Tiefgaragenzufahrt innerhalb des siidlichen Anlagengeldndes der Planung.

Im weiteren Umfeld des Plangebietes befinden sich am Dalbergsweg und am Karl-Marx-Platz
gewerbliche Anlagen, die jedoch aus schalltechnischer Sicht nicht relevant sind. Diese sind:
e Bironutzungen innerhalb der Gebaude Dalbergsweg Nr. 1, 3 und 5 sowie Puschkinstralle
Nr.1Tund 3
e Versammlungsstatten mit Gaststdtte: "Presseclub” innerhalb des Gebaudes Dalbergsweg
Nr. 1 mit Zugang an der PuschkinstralRe, "Stadtgarten" innerhalb des Gebdudes Dalbergs-
weg 2a zzgl. eines Wirtschaftsgartens mit Zugang am Dalbergsweg, "Alte Oper" innerhalb
des Gebdudes Gorkistralle 1 mit Zugang Theaterstralle / Dalbergsweg
e Gaststatten: "Texas Steaklounge" innerhalb des Gebdaudes Walkmuhlstralle Nr. 13 zzgl.
eines Wirtschaftsgartens, "Hongkong Bangkok Bistro" innerhalb des Gebdudes Dalbergs-
weg Nr. 11 und "Pizza Schmiede" innerhalb des Gebdudes Walkmuhlstrafe Nr. 1.
e Stellplatze des Eigenbedarfs auf den Grundstiicken der Gebdude Dalbergsweg Nr. 1, 3 und
5.

Der Bebauungsplan setzt keine schutzbedurftige Nutzung fest, die durch Heranriicken an die zu-
vor genannten gewerblichen Anlagen deren derzeitigen Betrieb einschranken, da bereits an den
bestehenden Wohngebduden im Umfeld des Plangebietes in deutlich geringerem Abstand von
den zuvor genannten gewerblichen Anlagen die glltigen Immissionsrichtwerte der TA Larm ein-
gehalten werden missen.

GemalR der schalltechnischen Untersuchung in der Anlage gilt weiterhin: "Der Gutachter geht
wegen der teilweisen Abschirmungen der Gerdausche durch die bestehenden Gebdude von einer
um wenigstens 5 dB verminderten Gerdauschbelastung aus, als bereits an den bestehenden Ge-
bauden am ,Dalbergsweg“ und ,PuschkinstraRe“ besteht. Da von diesen gewerblichen Anlagen
auBerhalb des Plangebietes keine relevanten Gerauschimmissionen auf das Plangebiet zu erwar-
ten sind, kdnnen diese schalltechnisch vernachlassigt werden."

Da von zuvor genannten gewerblichen Anlagen keine relevanten Gerauschimmissionen
auf das Plangebiet bestehen, konnen diese schalltechnisch vernachlassigt werden.

Innerhalb des Plangebietes ist lediglich die geplante Tiefgaragenzufahrt zu berlicksichtigen.
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GemdR der schalltechnischen Untersuchung in der Anlage sind MaBnahmen und Vorkehrungen
innerhalb des Plangebietes erforderlich. Demnach sind die Schutzanspriche der Wohnnutzun-
gen im Plangebiet und im Umfeld gewahrleistet.

Geologie und Boden

Das Plangebiet befindet sich in der Niederung des Flusses Gera mit deren Kiesablagerungen und
tonigen Oberbdden. Es hat auf Grund der schon seit langem anthropogenen Uberformung gerin-
ge Naturnahe und natirlichen Ertragsfahigkeit.

Zum Zeitpunkt des Starts der Planung (2012) war das gesamte Plangebiet auf Grund seiner
fruheren Nutzung als Krankenhaus zu 35 % versiegelt. Dabei betragt die Versieglung im Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (WA 1) 2.300 gm.

Zu Bodenverunreinigungen und Altlastenverdachtsfldchen liegen der Stadt Erfurt keine Kennt-
nisse vor.

Klima

GemdR der gesamtstadtischen Klimaanalyse ,Klimagerechtes Flachenmanagement der Landes-
hauptstadt Erfurt” befindet sich das Plangebiet im stadtklimatischen Einflussbereich, innerhalb
einer Sanierungszone und nicht innerhalb von Luftleitbahnen oder Kaltluftbahnen.

Zum Zeitpunkt des Starts der Planung (2012) hatte das Plangebiet auf Grund seiner friiheren
Teilfunktion als Krankenhausfreiraum kleinklimatisch relevanten Geholzbestand und Grinland-
flachen.

Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewadsser, jedoch ist es durch einen relativ ho-
hen Grundwasserstand gekennzeichnet.

Die das Plangebiet friher querende Hirschlache wurde 1898 verrohrt und ist seit 1972 trocken.

Vegetation

Auf Grund der Lage im alten Siedlungsbereich ist die potenziell natirliche Vegetation flachen-
deckend anthropogen Uberpragt.

Zum Zeitpunkt des Starts des Planverfahren (2012) war das Plangebiet durch die Krankenhaus-

nutzung gepragt. Unter Schutz stehende Pflanzenarten waren im Plangebiet nicht bekannt

Der sudliche Teil des WA 1 war groRtenteils versiegelt und umfasste eine Rettungswache, Stell-
platze und StraRen. Der nordliche Teil des WA 1 umfasste ein Gebaude und war sonst parkahn-

lich mit GroRbdaumen, Zierstrduchern und gepflasterten Wegen.

Im WA 2 befanden sich Garagen und gepflasterten Wegen.

Die heutige Situation ist fir das Planverfahren nicht relevant. Sie entstand auf Grund der zwi-
schenzeitlichen mit dem 1.Entwurf des Bebauungsplanes eingetretenen Zuldssigkeit von Vorha-
ben gemall § 33 BauGB im WA Tund den dann durchgefiihrten Bauvorbereitungen fir die Tiefga-
rage mit Beseitigungen von Gebduden und Gehélzen und dem teilweisen Erdaushub.

Auch keine Relevanz fiir das Planverfahren ist der im WA 2 inzwischen hergestellte Freiraum des
denkmalsgeschitzten und inzwischen sanierten Gebdudes Dalbergsweg Nr. 5. Dabei wurden Ga-
ragen und ErschlieBungen abgetragen, Pflanzungen und Wege hergestellt.

Aktuell sind im Plangebiet keine unter Schutz stehenden Pflanzenarten bekannt.

Fauna
Das Plangebiet befindet sich Stadtkern der Stadt Erfurt. Es bietet daher nur ubiquitdren, sto-
rungsunempfindlichen Tierarten einen Lebensraum.
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Zum Zeitpunkt des Starts des Planverfahren (2012) wurde im Jahr 2012 ein Gutachten zur Erfas-
sung der Fledermaduse und Vogel im Geltungsbereich erstellt.

Demnach wurden im Jahr 2012 zwei Fledermausarten nachgewiesen, die Zwergfledermaus (Pi-
pistrellus pipistrellus, steng geschitzte Art nach BNatschG und FFH IV Art) und die Rauhautfle-
dermaus (Pipistrellus nathusii, steng geschiitzte Art nach BNatschG und FFH IV Art). Keiner der
beiden Arten nutzte allerdings die im Geltungsbereich befindlichen Gebaude oder Bdume als
Unterschlupf/Quartier. Die Tiere wurden jagend bzw. das Gebiet durchfliegend beobachtet. Ins-
gesamt war die Fledermausaktivitdt sehr gering, nur wenige Vorbeifliige wurden registriert.

Im Jahr 2019 wurden erganzende Einschatzungen gemacht. Demnach sind durch Abriss der Ge-
bdude und der Fdllung von Baumen gemdR den bereits im Jahr 2012 erteilten Bau- und Fallge-
nehmigungen die Flachen berdumt worden. Potentielle Quartiermoglichkeiten fiir Fledermause
sind daher nur noch an den zum Erhalt festgesetzten Baumen mdoglich. Die noch zu fallenden
flinf Baume wurden im Zuge der aktuellen Begehungen kontrolliert und weisen, auch auf Grund
der geringen Stammstadrke keine Quartiermoglichkeiten auf. Somit werden bei den weiteren
Bauarbeiten zusatzlich zu den bisherigen Verlusten von potentiellen Quartiermoéglichkeiten kei-
ne weiteren Quartiermoglichkeiten entfern. Die Flachen des Geltungsbereiches werden auch
nach der Umsetzung der geplanten BaumaRnahme als Jagdrevier fir Fledermduse zur Verfliigung
stehen.

Weiterhin wurden im Jahr 2012 insgesamt 27 Vogelarten im Geltungsbereich nachgewiesen. Al-
le Vogelarten sind nach BNatSchG besonders geschiitzt, der Griinspecht ist streng geschitzt. Als
Brutvogel wurden 5 Arten (Zilpzalp, Monchsgrasmucke, Klappergrasmuicke, Amsel und Feldsper-
ling) festgestellt. Bei weiteren 4 Arten bestand Brutverdacht (Ringeltaube, Buchfink, Griinfink
und Girlitz), Brutzeitbeobachtungen fielen auf 3 Vogelarten (Blaumeise, Kohlmeise und Stieg-
litz). Die anderen 15 Arten waren Nahrungsgaste.

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen seit dem Jahr 2012 brach oder werden als Baustoffla-
ger und zum Abstellen von PKW genutzt. Insbesondere die Flachen mit Ablagerungen von Bau-
stoffen sind fir Zauneidechsen geeignete Lebensraume. Diese Lebensraume liegen jedoch iso-
liert von anderen bekannten Vorkommen, z.B. entlang der Bahnlinien. Trotzdem sollte in Ab-
stimmung mit dem UNA Erfurt eine Uberpriifung auf ein Zauneidechsenvorkommen erfolgen.
Dazu erfolgten 4 Begehungen am 23.05.2019, 24,05,2019, 29.05.2019 und 31.05.2019. Die Be-
gehungen erfolgten bei sonnigem Wetter, geringer Luftbewegung und abgetrockneter Vegetati-
on. Die Flachen wurden, insbesondere im Bereich der Steinhaufen, Sandablagerungen und noch
versiegelte Bereiche langsam abgegangen. Jede Begehung dauerten jeweils ca. > Stunde. Es wur-
den keine Zauneidechsen vorgefunden.

Im Zuge der Begehungen erfolgte auch eine Suche nach Futterpflanzen (Zweijahr. Nachtkerze,
Blutweiderich, Weidenrdschen- Arten) des potentiell vorkommenden Nachtkerzenschwdrmers
(Proserpinus proserpina, streng geschitzt, FFH Anhang IV Art) ). Es wurden keine Futterpflanzen
vorgefunden.

Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt im Stadtkern von Erfurt und ist Wohnbebauung und sozialer Infrastruktur
umgeben.

Siehe Punkt Vegetation.

Schutzgebiete
Die Planung umfasst keine gemdR §§ 23 - 30 des Bundesnaturschutzgesetz ausgewiesene

Schutzgebiete, keine erganzenden nach § 15 des Thiringer Naturschutzgesetz ausgewiesenen
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Schutzgebiete und keine Gebiete des Natura-2000-Netzes.

Die nachstgelegenen Natura 2000 Schutzgebiete, das FFH Gebiet “Steiger - Willroder Forst -
Werningslebener Wald“ und das Vogelschutzgebiet ,Muschelkalkgebiet stiidostlich Erfurt®, be-
findet sichin 1,3 km Entfernung.

Die Planung umfasst keine Wasserschutzgebiete.

Denkmalrechtliche Belange

Der Geltungsbereich befindet sich in einem archdologischen Relevanzgebiet. Es ist davon auszu-
gehen, dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchdologische Siedlungs- und Grabbefunde zerstort
werden. Deshalb missen Eingriffe in den unterirdischen Bauraum denkmalrechtlich erlaubt
werden.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die Einfriedung entlang der Puschkinstralle als Teil des
Kulturdenkmals Villa Dalbergsweg Nr. 5. Diese Einfriedung ist im Teil A1 mit D markiert und be-
findet sich im Verlauf der Flurstiicksgrenze des Flurstlicks 423/4. Verdanderungen der Einfriedung
erfolgen in einvernehmlicher Abstimmung mit den Denkmalbehdrden.

Im direkten Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich die Kulturdenkmale Dalbergsweg
Nr.3, Dalbergsweg Nr.5, Puschkinstralle Nr.2, Puschkinstralle Nr.2, die bauliche Gesamtanlage
ehemaliges Katholisches Krankenhaus mit ihren einzelnen Kulturdenkmalen und das
kennzeichnende StralRen- und Platzbild und geschiitztes Ensemble "Karl-Marx-Platz" mit den
Gebduden Puschkinstrale 1, Dalbergsweg 1 und Karl-Marx-Platz 3.

Satzungen der Stadt Erfurt

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Begriinungssatzung (Begriinungssatzung bei Bau-
maRnahmen in der Stadt Erfurt) und der Vorgartensatzung (Satzung zur Gestaltung von Vorgdr-
ten in Gebieten griinderzeitlicher Pragung der Landeshauptstadt Erfurt).

Die Begrinungssatzung gilt fir die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundsticke inner-
halb des gesamten Stadtgebietes von Erfurt und die Vorgartensatzung fir die unbebaute Grund-
stucksflache zwischen der stralenseitigen Gebaudefront (Bauflucht) und der strallenseitigen
Grundstucksgrenze bzw. Einfriedung.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Gebietes der Fernwarmesatzung der Stadt Erfurt im
Versorgungsgebiet Altstadt. Demnach besteht fir das Plangebiet Anschluss- und Benutzungs-
pflicht fir Fernwdrme.

1.6  Allgemeine Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele verfolgt:
e Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nachnutzung eines Grund-
stiicksteils des friiheren Katholischen Krankenhauses auf der Westseite der Puschkinstra-
Re mit innerstadtischem Wohnungsbau,
e Gewadhrleistung einer Raumfassung an der Puschkinstralle, die in Mallstab und Qualitat
der Bedeutung dieser wichtigen Radialbeziehung gerecht wird,
e Flachensicherung fur die Option einer StraBenbahntrasse im Verlauf der PuschkinstraRe.

Diese Planungsziele
e setzendie Pragungen des Stadtteils als zentrumsnaher Wohnstandort fort,
e dienen dem Abschluss der Nachnutzung der friiheren Betriebsfldchen des Katholischen

Krankenhauses an der PuschkinstraRe,
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e sicherndie stadtstrukturellen Auspragung der wichtigen Radiale PuschkinstraRe,
e dienender Entwicklungsfahigkeit des 6ffentlichen Personennahverkehrs.

1.7  Planungsalternativen

Der Bebauungsplan dient der Nachnutzung eines integrierten, erschlossenen und zentral gele-
genen Gebietes innerhalb eines von groRtenteils Wohnnutzung geprdgten Stadtteils. Damit soll
die Nachnutzung von Betriebsflachen eines ehemaligen Krankenhauses zu einem Wohnstandort
abgeschlossen werden.

Diese Vorgehensweise konzentriert die bauliche Nutzung auf die integrierten und zentralen La-
gen der Stadt. Somit entfdllt die Inanspruchnahme neu zu erschliefender Siedlungsflachen. Da
der Vorhabentrdger nur im Besitz der Flachen flir das Vorhaben ist, scheiden andere nicht ver-
fligbare Flachen im Stadtgebiet fur diesen Bebauungsplan aus.

1.8  Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Dem Bebauungsplan liegen zu Grunde:

e derVorhaben-und ErschlieBungsplan fur die drei neuen Wohngebdude —das WAT,

e ein Freihaltebereich zwischen dem angrenzenden Kulturdenkmal Dalbergsweg Nr. 5 und
den drei neuen Wohngebduden —die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen im WA1
und im WA2,

e dieVorplanung fir die Option Strallenbahn im Verlauf der Puschkinstralle — die 6ffentli-
chen StralRenverkehrsflachen SF2.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan "..am Mariengarten" umfasst drei Wohngebdude auf der
Westseite der Puschkinstralle. Seine Bezeichnung geht auf die vormalige Krankenhausnutzung
(1949-2003) zurlick, bei der das Gebaude Dalbergsweg Nr. 5 als "Marienhaus" und sein Umfeld
als "Mariengarten" bezeichnet wurde. Dieser "Mariengarten" war dabei im Bereich des Vorhaben-
und ErschlieRungsplanes neben einigen Freiflachen mit einem Arztehaus, einer Rettungswache,
Garagen und Stellplatzen sowie ErschlieBungen genutzt.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ging aus einem Planungswettbewerb und einer Uberarbei-
tung mit Einbeziehung des Gestaltungsbeirates hervor. Er umfasst drei Wohngebdude mit ins-
gesamt 37 Wohnungen und davon 14 Wohnungen kleiner 100 m* Wohnfldche und 23 Wohnun-
gen groRer 100 m? Wohnflache, insgesamt 53 PKW-Stellplatze in einer von der PuschkinstraRe
erschlossenen Gemeinschaftstiefgarage, insgesamt 90 Fahrradstellplatze und davon 16 Stell-
platze an den Hauseingdngen und 74 Stellplatze in der Gemeinschaftstiefgarage sowie Freiraum
und ErschlieBungsanlagen.

Die Anzahl an Fahrradstellpldtzen kann auf Grund der Flachenbedarfe fir Erschliefung, Feuer-
wehr, Mill, Freiraum und Pflanzflachen nicht an den Hauseingdangen erhoht werden, jedoch in-
nerhalb der Gemeinschaftstiefgarage

Fur das Schallgutachten in der Anlage der Begrindung wurden maximal 55 PKW-Stellplatze in-
nerhalb der Gemeinschaftstiefgarage zu Grunde gelegt.

Entlang der Puschkinstralle sollen drei im Grundriss sternenformige Wohngebaude mit ge-
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schossweiser Abstufung zur Vermittlung zwischen der stadtischen Prasenz entlang der Pusch-
kinstralle und den Gartenseiten der Gebdude Dalbergsweg Nr. 3 und Nr. 5 errichtet werden.

Zur Sicherung eines Freiraumes zwischen dem Gebdude Dalbergweg Nr. 5 und den drei Wohnge-
bauden werden zusammen wirkende nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen in den WA und WA2
festgesetzt.

Die drei Wohngebdude sind von der Puschkinstralle erschlossen. Von den dazu gebildeten drei
Grundstiuckszufahrten dienen die beiden nordlichen nur der Feuerwehr und die eine stidliche nur
der Erschliefung der Tiefgarage.

Der Freiraum der drei Wohngebdude gliedert sich in die Vorgarten- und Erschliefungszone ent-
lang der PuschkinstraRe, die den Erdgeschossen der Wohngebdude zugeordneten Freisitze sowie
die begriinten Flachen im Gartenteil.

Im Freiraum ist ein grolRer Teil des Baumbestandes integriert. Aulerdem sind Baumpflanzungen
im Bereich der Vorgarten- und ErschlieBungszone sowie entlang der anderen Grundstiicksgren-
zen festgesetzt.

Das Grundstiick des Vorhaben- und ErschlieBungsplans soll vollstandig eingefriedet werden. Ent-
lang der PuschkinstraRe sollen Tiren und Tore zum Schlielen der Zuwegungen zu den Hausein-
gdngen und der Feuerwehrzufahrten errichtet werden. Die Tiefgarage soll nur am unteren Ende
ihrer Auf- und Abfahrt verschlieBbar sein.

Die Flachen entlang der Puschkinstralle sollen als Vorgarten reprasentativ ausgefiihrt werden.
Darin sollen die Hauszugdnge und daran anliegenden Mull- und Fahrradstellpldtze, die Feuer-
wehrfldchen sowie die Tiefgaragenauf- und abfahrt integriert werden.

Hierbei sollen die fuRlaufigen Wegeflachen gepflastert, die Feuerwehrflachen mit hohem Fu-
genanteil wasserdurchldssig sowie die Tiefgaragenauf- und abfahrt gerduscharm asphaltiert und
in Teilen mit Pergola und Bewuchs liberdacht ausgefiihrt werden.

Die flr die Option Stralenbahntrasse vorzuhaltenden Flachen entlang der Puschkinstralle sollen
bis zur Inanspruchnahme als Teil des Vorgartens genutzt werden. Innerhalb dieser Flachen kon-
nen daher keine Bdume gepflanzt sowie Mill- und Fahrradabstellanlagen hergestellt werden.
Diese Flachen sind im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache SF2 festgesetzt und im Vor-
haben- und ErschlieRungsplan als Teil des Vorgartens mit einem roten Strich getrennt darge-
stellt.

Den Wohnungen im Erdgeschoss sollen im Anschluss an deren Terrassen kleine begriinte Frei-
raume zugeordnet werden.

Allen Wohnungen ist die zentrale Grinflache in Form einer extensiven Wiese mit dem Arten-
schutz dienenden Totholzhaufen zugeordnet.

Die verkehrliche und technische ErschlieBung des Vorhabens erfolgt an der Puschkinstralle. Die
OPNV-Anbindungen mit Bus und StraRenbahn, die Schule und Kindertagesstatte, die Nahversor-
gungseinrichtungen und groRere Grinfldchen sind in fuBlaufiger Entfernung erreichbar.

1.9  Umweltkonzept
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Die Planung umfasst einen Teil von ehemaligen Betriebsflachen des Katholischen Krankenhau-
ses, die durch Rettungswache, Arztehaus, Garagen, Stellplatze, Wege und Freiraum genutzt wa-
ren, und fur die zur Nachnutzung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist.

Die Krankenhausnutzung endete 2003. Teile des Plangebietes waren jedoch noch bis 2012 mit
der Rettungswache genutzt.

Die Flachen des Plangebietes waren bereits 2004 bis 2005 Teil des zuvor genannten Bebauungs-
planverfahrens ALT551 "Puschkinstrale", das jedoch nicht abgeschlossen und wirksam wurde.

Das hier gegenstandliche Bebauungsplanverfahren BRV631 "westlich PuschkinstraRe" startete
2012. Dieser Zeitpunkt ist fur die Ausgangslage in diesem Planverfahren malRgeblich, also der
Bestand an Bebauung und Versieglung sowie der Bestand an Griinstrukturen.

Der mit dem 1.Entwurf der Planung erreichte Zwischenzustand fihrte zur Erteilung einer Bauge-
nehmigung flr eine Gemeinschaftstiefgarage und ein Wohngebadude. In Folge wurden Bauvorbe-
reitungen getroffen. Dabei wurden Teile des Griinflachen- und Gehdlzbestand beseitigt und in
Teile einer Baugrube ausgehoben.

Der 2.Entwurf setzt das Grundkonzept des 1.Entwurfes fort. Er gliedert sich in:

e wie bislang das WA 1, den Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes mit den drei
Wohngebaduden, deren Gemeinschaftstiefgarage (GTG), Zuwegungs- und Feuerwehrfla-
chen,

e wie bislang das WA 2, das Teil der nichtiberbaubaren Grundstiicksfldchen zwischen den
drei Wohngebduden und dem Gebadude Dalbergsweg Nr. 5 ist,

e neudie Flache SF 2, die zu erweiternde 6ffentliche StraRenverkehrsflache Puschkinstralle
fir die Option einer StraRenbahntrasse.

Mit der Planung soll im Bereich des WA 1 in den Griinfldchen- und Gehdélzbestand eingegriffen
werden. Dieser Eingriff soll vollstandig innerhalb des WA 1 ausgeglichen werden.

Geologie, Boden, Wasser

Mit der Planung soll der oberirdisch erkennbare Versiegelungsgrad gesenkt werden.

Dazu sollen im WA 1 weniger Flachen (2.180gm) als bislang (2.300 gm) versiegelt sein, davon
380 gm nur mit Rasengitterplatten fiir die Feuerwehr.

Mit der Gemeinschaftsgarage (GTG) im WA 1 sollen jedoch weitere 850 gm Grundflache unter-
baut werden. Diese Bereiche sind trotz der vorgesehenen Erdliberdeckung und Begriinung fir die
Grundwasserneubildung nicht direkt nutzbar.

Jedoch soll mit dem teilweisen Erhalt von Gehdlzen und den Baum- und Strauchpflanzungen so-
wie Dachbegriinungen im WA 1 die Speicher-, Regler- und Lebensraumfunktionen des Bodens
teilweise wieder hergestellt werden.

Klima

Mit der Planung soll der oberirdisch erkennbare Versiegelungsgrad im Plangebiet gesenkt wer-
den, siehe vorheriger Absatz Geologie, Boden, Wasser.

Mit der geplanten Bebauungsstruktur im WA 1 ist mit keiner zusatzlichen Beeintrdchtigung von
Kaltluftabflissen zu rechnen.

Der mit der Bebauung im WA 1 einhergehende Gehdlzverlust bewirkt zwar eine Verringerung
von kleinklimatisch wirksamen Strukturen. Jedoch sollen zur Kompensation Baume erhalten
bleiben und der Gehdélzentfall mit Baum- und Strauchpflanzungen sowie Dachbegriinung ausge-

glichen werden.
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Auf Grund der heute bestehenden Vorbelastung innerhalb der angrenzenden 6ffentlichen Stra-
Benverkehrsfldchen ist die Planung mit insgesamt 37 Wohneinheiten unerheblich.

Tiere und Pflanzen

Mit der Planung soll es auf Grund des Geholzeingriffes und den damit verbundenen Verlusten
von Lebensraumbestandteilen der heutige Gebietscharakter verandert werden.

Dementgegen sollen neben dem Erhalt und der Neupflanzung von Gehélzen Vogelnisthilfen und
Fledermausquartiere errichtet werden, um die biologische Vielfalt an diesem stadtisch geprag-
ten Standort erhalten zu kénnen.

Landschaftsbild

Das Plangebiet war bislang nicht 6ffentlich nutzbar und soll auch zukiinftig nicht 6ffentlich
nutzbar sein.

Es befindet sich in einem Bereich, der durch die griinderzeitliche Aufsiedlung mit groRen Einzel-
und Doppelhdusern mit Vorgarten entlang einer stadtstrukturell wichtigen Radiale gepragt ist.
Mit der Planung soll an diese griinderzeitlichen Pragungen des Umfeldes angebunden werden
und daher das Ortsbild im Plangebiet neu gestaltet werden.

Hierzu soll auch in den Gehdlzbestand eingegriffen werden. Jedoch wird dieser Eingriff durch
Neupflanzungen innerhalb des Plangebietes wieder ausgeglichen.

Hinzutritt die vorgesehene, gegeniiber dem heutigen Zustand dann geringere oberirdisch wirk-
same Versieglung durch unterirdische Biindelung der Stellplatze in einer Gemeinschaftstiefga-
rage (GTG) und Ausfiuhrung der Feuerwehrflachen mit Rasengitterplatten.

Baumschutzsatzung - Ersatzpflanzungen

Zum Zeitpunkt des Starts der Planung 2012 wurden 51 Bdume erfasst. 15 Bdume wurden bereits
im Zuge der vorgezogenen Fallungen im Jahr 2012 gefallt. Fiir die BaumaBnahme missen weite-
re 6 Baume gefdllt werden. Insgesamt wird somit Fallung von 21 Bdumen zur Durchfihrung der
BaumaRnahme notwendig.

Im Zeitraum 2012 bis 2019 wurden 2 Baume innerhalb der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache
PuschkinstralRe durch den StralRenbaulasttrager Stadt Erfurt gefdllt.

Somit verbleiben 27 zum Erhalt festzusetzende Baume im Geltungsbereich, da einer derim Jahr
2012 erfassten Bdume (im Grinordnungsplan Baum Nr. 43) sich nun auRerhalb des minimal pra-
zisierten Geltungsbereiches befindet.

Die bereits zur Erfullung der Forderungen der Begriinungssatzung vorgesehenen Baumpflanzun-
gen (hier sind keine Baumpflanzungen notwendig) kénnen nicht nochmals angerechnet werden.
Entsprechend der Festlegungen der Ersatzleistungen der Baumschutzsatzung von Erfurt sind 34
Baumpflanzungen mit einem Mindeststammumfang von 12/14 cm zu tatigen.

Die Baumfallung innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache Puschkinstralle (im Grinord-
nungsplan Baum Nr. 40) wird vorzugsweise mit einer Baumpflanzung im 6ffentlichen Raum
kompensiert. Der Standort dieser Baumpflanzung wird mit der Stadt Erfurt abgestimmt. Sollte
Seitens der Stadt Erfurt kein Standort zur Verfligung gestellt werden muss entsprechend der
Baumschutzsatzung (§7 Abs. 2) eine Ersatzzahlung erfolgen.

Somit verbleiben 33 Baumpflanzungen, 14 Baume kdnnen innerhalb des Geltungsbereiches ge-
pflanzt werden. Die weitern 19 Ersatzpflanzungen sind nicht innerhalb des Geltungsbereichs
umsetzbar.

Flr diese nicht umsetzbaren Ersatzpflanzungen kann mit dem Baumfallbescheid nach § 7 Abs. 2
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der Baumschutzsatzung eine Auflage zur finanziellen Ablose erfolgen.

Pflanzflachen

Auf Grund der Flachenvorhaltung fur die Option StraRenbahn mit der 6ffentlichen StraRenver-
kehrsflache SF 2 konnen innerhalb und entlang dieser Flache SF 2 keine ersatzrelevanten Pflan-
zungen erfolgen.

Jedoch kann die Flache SF 2 bis zur Inanspruchnahme fiir die Option Strallenbahn als Teil des
Vorgartens des WA 1 genutzt werden.

Bilanzierung Eingriff und Ausgleich
Auf Grund des Planverfahrens gemaf §13a BauGB entfallt die Bilanzierung von Eingriff und Aus-
gleich. Siehe Punkt 1.2.

Artenschutz

Das Plangebiet war bis 2003 Teil eines Krankenhauses, in dem sich neben Rettungswache, Kran-

kenstation, Arztpraxis, Stellpldtze und Garagen sowie ErschlieRungen Baume, Straucher und Ra-

senflachen befanden. Zum Untersuchungszeitpunkt war das "leerstehende" Plangebiet nur durch
gelegentlichen Aufenthalt von Menschen und Stellplatzen geprdgt.

Zum Untersuchungszeitpunkt wurden zwei Fledermausarten erfasst. Beide Arten sind typische
Spaltenbewohner, die am Gebdude aber auch in Baumhohlen Quartiere nutzen. Wahrend der Un-
tersuchung konnte allerdings keine Quartiernutzung nachgewiesen werden. Alle Fledermausar-
ten zahlen nach Bundesartenschutzverordnung zu den streng geschiitzten Arten.

AuRerdem wurden 27 Vogelarten nachgewiesen, die die Fldche als Brut- und vor allem Nahrungs-
raum nutzen. Ahnlich wie die Fledermé&use stehen Vogel Deutschlandweit unter Schutz. Von den
27 nachgewiesen Vogelarten zdahlen 4 Arten Thiringenweit und Deutschlandweit zur Vorwarn-
liste.

Durch den Abtrag von Baumen, Strauchern und Gebduden, der Veranderung der Bau- und Griin-
struktur und dem wieder dauerhaften Aufenthalt von Menschen reduzieren sich potentielle
Quartiere sowie Brut- und Nahrungsraum.

Zum Ausgleich sollten als Nahrungsgrundlage Kleinstlebensraume fir Pflanzen und Tiere ge-
schaffen werden. AuRerdem sollten einheimische Pflanzen, Bdume und Striucher verwendet
werden.

Die potentiellen Quartiersverluste sind durch Ersatzquartiere auszugleichen. Es sind daher Er-
satzquartiere in die Fassaden der neu zu errichtenden Gebdude abseits von Menschen und deren
Stadtraumausleuchtungen zu integrieren.

Fir hohlen- und halbhdhlenbritende Vogelarten sind Nistkdsten an die neu zu errichtenden Ge-
bdude anzubringen.

AuRerdem sind soweit moglich Eschen, Fichten sowie Altbaume mit grober Rindenstruktur in die
Griunstruktur zu integrieren, dichte GebUlschstrukturen an Zdunen zu erhalten bzw. zu pflanzen
und das passende Licht zu verwenden.

Fir den Abriss von bestehenden Gebduden und Abtrag von Griinstrukturen sind in den Vorschrif-
ten dargelegten zeitlichen Regelungen zu beachten.

Die konkreten Artenschutzmallnahmen werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Sie sind in ih-

ren Grundzigen in den Hinweisen dargestellt und umfassen:
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e Herstellung eines Totholzhaufens im Umfang von 3 m’

e Anbringung von 8 Vogelnisthilfen an Baumen und Gebduden

e Anbringungvon 6 Fledermausquartieren an den Bdumen und Gebduden

e Leuchtmittel der AuRenbeleuchtung in warmweiler Lichtfarbe mit kleiner 3.000 Kelvin
und nach unten gerichteten Lichtquellen.

Siehe Artenschutzgutachten in der Anlage und Siehe Hinweise auf der Planzeichnung.
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2. Begriindung der Festsetzungen
2.1 Artderbaulichen Nutzung

Textliche Festsetzung Nr. 0. Verweisfestsetzung auf den Durchfiihrungsvertrag

Die ausschlieBliche Festsetzung der Art der Nutzung durch allgemeine Festsetzung eines Bauge-
bietes entsprache nicht dem Vorhabenbezug eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Unge-
achtet dessen ist der Zusatz eines Baugebietes zuldssig und zur Definition des Schutzanspruchs

geeignet (so z.B. Ullrich Kuschnerius. "Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Lichte der jin-
geren Rechtsprechung", BauR 6/2004 S. 948)

Die erforderliche Konkretisierung des Vorhabens erfolgt durch Definition des Vorhabens im
Durchfiihrungsvertrag und der dazugehdrigen Durchfuhrungsverpflichtung des Vorhabentragers.

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

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Umsetzung seines Vorhabens
zur Errichtung von 3 Wohngebduden mit 37 Wohneinheiten und 53 Kfz Stellplatzen in einer
Tiefgarage im WAT.

Die hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vorhabens im Rahmen ei-
nes vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt’, kollidieren hdufig mit der erforderlichen Fle-
xibilitat aus Sicht der Vorhabentrager, um im Zuge der Projektrealisierung auf gednderte Nut-
zeranforderungen eingehen zu kdnnen. Deshalb hat der Gesetzgeber in § 12 Abs.3a BauGB die
Moglichkeit geschaffen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festsetzungen
zu beschranken und durch einen entsprechenden Festsetzungsverweis auf den Durchfihrungs-
vertrag konkretisierende Zuldssigkeitstatbestande in den Durchfiihrungsvertrag auszulagern.
Der Durchfiihrungsvertrag wird dadurch fir die bauaufsichtliche Prifung des Vorhabens rele-
vant. Werden Anderungen am konkreten, im Durchfiihrungsvertrag fixierten Konzept erforder-
lich, bedarf es so nicht einer erneuten Auslegung des Bebauungsplanes.

Die Anderung der Zuladssigkeitstatbestdnde kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages
erfolgen, der des Beschlusses des Stadtrates bedarf. Nachbarn haben alle Vorhaben hinzuneh-
men, die den allgemeinen Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen.?

Da ohne eine erneute Plandanderung alle Nutzungen zuldssig sein kdnnen, die von den allgemei-
nen Festsetzungen erfasst werden, ist dieses gesamte Nutzungsspektrum Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens. Alle abwagungserheblichen Auswirkungen aller nach der Planung zulas-
sigen Nutzungen wurden deshalb in die Abwdgung eingestellt.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Drei Gleichen“ am Mariengarten" ist Bestandteil der zu-
kiinftigen Satzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BRV631 "westlich Puschkinstralle".

! BVerwG Urteil vom 18.09.03 -4CN 3.02

2BauGBAndG 2007 Mustererlass, Nr. 2.3.3.3.
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Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 1.1.: Allgemeines Wohngebiet WA
Den allgemeinen Zielen der Planung entsprechend wird zur Umsetzung des stadtebaulichen
Nutzungs- und Raumkonzepts fir den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
,Drei Gleichen am Mariengarten" das WA 1 und fiir einen Teil des angrenzende Baugrundsticks
Dalbergsweg Nr. 5 das WA 2 festgesetzt.

Damit sollen Regelungen fur die Nutzung der davon betroffenen Baugrundsticke im WA 1 und
Baugrundstiicksteile im WA 2 getroffen werden, um so Stérungen der im WA 1 geplanten Wohn-
nutzung und der nicht tberbaubaren Grundsticksflachen zwischen den geplanten Wohngebadu-
denim WA 1 und dem Gebdude Dalbergsweg Nr. 5 auszuschlieRen.

Die Festsetzungen von allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 entsprechen den Zielen des
Flachennutzungsplanes und den Pragungen als Stadtteil mit einem hohen Anteil von Wohnnut-
zung.

Daher werden die in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 2, 3 Nr. 3,4 und 5 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe (und damit auch Werbean-
lagen nicht an der Stdtte der Leistung), Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausgeschlossen.

2.2  Mal der baulichen Nutzung sowie Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfla-
chen

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 2.1. und 2.2.: Baulinien und Baugren-
zen, GRZ, GFZ, Zahl der Vollgeschosse als zwingend oder HochstmaR, Hohen

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 3.1. bis 3.3.: Baulinien, Baugrenzen, Bau-
weise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung
e der Uberbaubaren Grundstiicksflachen,
e dermaximalen Abmessungen der Gemeinschaftstiefgarage GTG (unterhalb der drei
Wohngebaude und unterhalb weiterer Grundstucksflachen),
e der Grundflachenzahl (GRZ),
e der GeschoRkflachenzahl (GFZz),
e derzwingenden Anzahl der Vollgeschosse bzw. der Zahl der Vollgeschosse als Hochstmag,
e derHohen baulicher Anlagen.

Dabei werden im WA 1 Uberbaubare und nicht Gberbaubare sowie im WA 2 nur nicht tiberbauba-
re Grundstucksflachen festgesetzt.

Das WA 1 mit ca. 4.800 m? Grundsticksflache umfasst den Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit:
e denca. 1.380 m? iberbaubaren Grundstuicksflachen fir die drei geplanten Wohngebdude,
e denca.1.260 m? weiteren unterbaubaren Grundstiicksflachen fiir die Gemeinschaftstief-
garage (GTG) der drei geplanten Wohngebdude und deren Zu- und Abfahrt.

Zu diesen Uber-und unterbaubaren Flachen im WA 1 treten weitere Flachen hinzu:
e flrTerrassen der Wohnungen im Erdgeschoss,
e flrdiefullaufigen Zuwegungen von der Puschkinstralle zu den drei Hauseingangen,

e flrandendrei Hauseingangen gelegenen, einzeln festgesetzten hochbaulichen Nebenan-
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lagen fur Fahrradstellplatze FSt und Flachen fur Millbehalter M,
o fiurdie Feuerwehrzufahrts- und Aufstellflachen zwischen den drei geplanten Wohnge-
bauden.
Die konkrete Ausfihrung der zuvor genannten Flachen ist dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
zu entnehmen.

Dieim WA 1 mit Baulinien und Baugrenzen umgrenzten Fldchen sind die maximal tiberbaubaren
Grundstucksflachen fir die geplanten drei Wohngebadude. Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen
sind eng gefasst, um die Lage der drei Wohngebdude sowie die Zugdnge zu den gemeinschaft-
lich nutzbaren Bereichen im Plangebiet bzw. die Zufahrt zur Tiefgarage prdzise zu regeln.

Im WA 2 mit ca. 1.500 m? Grundsticksflache werden nur nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
festgesetzt.

Die somit entstehenden nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sichern die stadtebaulichen
Ziele des Umgebungsschutzes der angrenzenden Kulturdenkmale Gebdude Dalbergsweg Nr. 3
und Nr. 5, deren Umfeld von Bebauung freizuhalten.

Gleiches soll mit den festgesetzten Hohen baulicher Anlagen im WA 1 erreicht werden, die dazu
in Richtung der Gebaude Dalbergsweg Nr. 3 und Nr. 5 abgestuft sind.

Dieim WA 1 festgesetzte Grundflachen- und Geschossflachenzahl mit GRZ 0.4 und GFZ 1.2 liber-
schreiten nicht die fur allgemeine Wohngebiete geltenden Obergrenzen der BauNVO.

Die zuvor genannten baukdrperahnlich wirkenden Festsetzungen fur das WA 1 sind zur Umset-
zung eines aus einem Planungswettbewerb hervorgegangenen Vorhabens erforderlich.

Das Plangebiet wird geprdgt durch:

e eine offene bis sogenannte halboffene griinderzeitliche Blockrandbebauung entlang der
Puschkinstralle,

e zwischen den Gebduden und der StralRenbegrenzungslinie der PuschkinstraRe befindli-
chen reprasentative Vorgartenzonen,

e zurPuschkinstralle groBmalstablich sich prasentierende griinderzeitliche geprdgte Ein-
zel und Doppelhduser,

e Gebdudegliederung wie z.B. die des denkmalgeschiitzten Gebdudes PuschkinstralRe Nr. 2
mit einem Souterraingeschoss, drei Vollgeschossen, einem Mansardgeschoss und einem
dariiber befindlichen Dachraum und einer Traufhdhe von ca. 14,00 m und einer Firsthéhe
bzw. Oberkante Gebdude von ca. 18,00 m

Zu diesen grinderzeitlichen Hauptpragungen des Plangebietes treten die vorgriinderzeitlichen
Kulturdenkmale Dalbergsweg Nr. 3 und Nr. 5 sowie PuschkinstralBe Nr. 22 mit zweigeschossigen
Gebduden mit Walmdach hinzu. Den stadtebaulichen Zielen des Umgebungsschutzes entspre-
chend halten die geplanten drei Wohngebdude im WA 1 zu diesen Gebduden Abstand und sind
hohenmadlig gestaffelt.

Somit vermitteln die drei sternférmigen Einzelgebdude im WA 1 entlang der Radiale Puschkin-
strale zwischen diesen beiden Strukturen und orientieren sich mit stadtischer Prasenz an der
PuschkinstralRe mit 5 Geschossen und einer Oberkante von ca. 16,20 m sowie zum Gartenteil mit
maximal vier Geschossen mit einer Oberkante von ca. 13,70 m bzw. maximal drei Geschossen mit
einer Oberkante von ca. 10,70 m. Das mittlere der drei Wohngebdude hat einen zuriickgesetzten

kleinen Dachaufbau mit einer Oberkante von ca. 18,70 m.
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Diese vorhabenkonkrete Gliederung der Grundsticksflachen und der Héhen baulicher Anlagen
sichert die Nachnutzung von friiheren Betriebsflachen des Katholischen Krankenhauses westlich
der Puschkinstralle mit innerstadtischem Wohnraum besonderer Qualitat und gewadhrleistet ei-
ne Raumfassung an der PuschkinstraRe, die in MaRstab und Qualitat der Bedeutung dieser wich-
tigen Radialbeziehung gerecht wird.

Dabei werden die Pragungen der Umgebung und der Radiale Puschkinstrale fortgeschrieben und
der Umgebungsschutz der umgebenden Kulturdenkmale bzw. -ensemble und geschutzter Platz-
raume gesichert, vergleiche Punkte 1.5. "Denkmalrechtliche Belange".

Die textliche Festsetzung 2.1 definiert die Oberkante baulicher Anlagen. Deren ausnahmsweise
nur geringfugig zulassige Uberschreitung dient der haustechnischen ErschlieBung der im WA 1
geplanten drei Wohngebaude.

Die textliche Festsetzung 2.2 dient der ausnahmsweisen weiteren Einhausung des Ein- und Aus-
fahrtbauwerks der Gemeinschaftstiefgarage (GTG) flr den Schallschutz von angrenzenden Auf-
enthaltsrdumen.

Die textliche Festsetzung 3.1 definiert im WA 1 die Bauweise und Gebdudeart, bei der die Grenz-
abstande zwischen den Gebdauden gemald Thiringer Bauordnung einzuhalten sind.

Die textliche Festsetzung 3.2. dient zur Sicherung des Ortsbildes fiir eine ungestorte und be-
griinte Vorgartenzone im WA 1 und der Option einer Stralenbahntrasse im Verlauf der Puschkin-
strale.

Die textliche Festsetzung 3.3. sichert fiir das Gebdude Dalbergsweg Nr. 5 und dessen im WA 2 ge-
legenen Grundstiicksteil einen Spielraum fiir z.B. freiraumbezogene Anlagen, ohne dass das
grundsatzliche Ziel der von Bebauung freizuhaltenden Flachen zwischen dem Gebdude Dal-
bergsweg Nr. 5 und den drei geplanten Wohngebdauden im WA 1 unterlaufen wird.

Fir die Einordnung von Terrassen und Freisitzen der Gebdaude besteht mit den Regelungen der
BauNVO ausreichender Spielraum.

2.3  Abstandsflachentiefe

Die textliche Festsetzung 4.1 dient der Umsetzung des konkreten Vorhabens. Dazu wird gemadR §
9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB im WA 1 im Bereich der sich gegentiberliegenden Baulinien abweichend
von der Thiringer Bauordnung die Tiefe der Abstandsfldchen auf 0,35 H festgesetzt. (Nach der
Thiringer Bauordnung misste die Abstandsflache sonst 0,4 H betragen.)

Dieser Bereich der sich gegeniiberliegenden Baulinien befindet sich zwischen dem nérdlichen
und dem mittleren Gebdude. Er umfasst eine Flache von weniger als 1,00 m>. Es entstehen
dadurch keine schlechten Wohnverhaltnissen.

Zum Nachweis und Verstandnis sind in der Vorhabenbeschreibung des Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplanes die Abstandsflachen der drei im WA 1 geplanten Wohngebdude mit den Abstands-
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flachen 0,4 H gemal der Thiiringer Bauordnung sowie in der Anlage der Begriindung die Ver-
schattungsverhaltnisse dargestellt.

2.4  Fldchen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 5.1. bis 5.4.

Fir hochbauliche Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO auRerhalb der festgesetzten Gberbau-
baren Grundstiicksflachen sind im WA 1 zeichnerisch Flachen mit der Zweckbestimmung Stell-
platz fir Millbehdlter M und Fahrradstellplatz FSt festgesetzt.

Die Festsetzung 5.1. geltend fir WA 1 und WA 2 regelt die nur ausnahmsweise Zuldssigkeit wei-
terer hochbaulicher Nebenanlagen gemal® § 14 Abs. 1 BauNVO, um eine ungestérte Wohnnut-
zung, geordnete Freiraumstruktur und geringe Versieglung zu sichern.

Die Festsetzung 5.2. geltend fiir das WA 1 dient der Unterbringung der KFZ-Stellplatze der drei
Wohngebdude des WA 1. Diese sind nur innerhalb der Gemeinschaftstiefgarage (GTG) zuldssig,
die nur eine Zu- und Abfahrt im festgesetzten siidlichsten Ein- und Ausfahrtsbereich hat. Auch
fir die Entluftungsbauwerke der Tiefgarage gelten GroRenbeschrankungen. In dieser Gemein-
schaftstiefgarage (GTG) wird auch der GroRteil der Fahrradstellplatze der drei Wohngebadude un-
tergebracht. Durch die unterirdische Konzentration des ruhenden Verkehrs in der Gemeinschaft-
stiefgarage (GTG) und durch die Begrenzung deren Erschliefungs- und Entliftungsbauwerke sol-
len Stérungen der schutzwirdigen Nutzungen inner- und auRerhalb des Plangebietes reduziert
werden und die Begriinung im Plangebiet erhoht werden.

Die Festsetzung 5.3. geltend fiir das WA 1 dient der Umsetzung des konkreten Vorhabens mit
den dazu erforderlichen zwei ndrdlichen Ein- und Ausfahrten nur fiir die Feuerwehr und der er-
forderlichen stdlichen Ein- und Ausfahrt fir die Gemeinschaftstiefgarage (GTG). Die Begrenzung
auf nur diese drei Ein- und Ausfahrtsbereiche erfolgt zugunsten der Freiraumqualitat innerhalb
des WA 1 und der Verkehrssicherheit insbesondere von FuRgangern auf 6ffentlichen Stralenver-
kehrsflachen.

2.5 Verkehrsflachen sowie der Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Gemal dem Stadtratsbeschluss Nr.0160/12 vom 18.07.2012 zum Verkehrsentwicklungsplan bil-
det die PuschkinstralRe einen Korridor zur weiteren Vermaschung des StraBenbahnnetzes. Mit
dem Beschluss Nr. 1056/16 des Bau- und Verkehrsausschuss vom 01.12.2016 wurde die Vorpla-
nung fur eine Stralenbahntrasse in der PuschkinstraRe gebilligt, in Folge dessen die Puschkin-
stralle geringfligig zu erweitern ist.

Dazu wird zur Flachenvorhaltung im Bebauungsplan eine neue StraRenbegrenzungslinie und ei-
ne neue 6ffentliche StraRenverkehrsflache SF 2 sowie zur besseren Lesbarkeit mit der Flache SF 1
ein Teil der heute bestehenden 6ffentlichen StraBenverkehrsflache PuschkinstraRe festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung ergibt sich nur eine Flachensicherung, jedoch keine Zuldssigkeit einer
Stralenbahntrasse. Hierzu ist ein eigenstandiges Planfeststellungsverfahren erforderlich.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den informellen Abbildungen der Vorhabenbeschrei-
bung ist die zu erweiternde 6ffentliche StraBenverkehrsflache SF 2 gesondert markiert und als
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Teil des Vorgartens der drei Wohngebadude dargestellt. Fir die hierzu erforderliche planungs-
rechtliche Zul3ssigkeit wurde die textliche Festsetzung Nr. 10 getroffen.

Gemald dem verkehrlichen Konzept des Vorhabens soll der ruhende Verkehr im WA 1 in der Ge-
meinschaftstiefgarage (GTG) gebindelt werden. Hierzu erfolgt die Festsetzung des stidlichen
Ein-und Ausfahrtsbereiches zur Rampe dieser Tiefgarage. Fur die erforderliche Zu- und Abfahrt
der Feuerwehr zu den drei Wohngebauden im WA 1 werden die zwei anderen Ein- und Aus-
fahrtsbereiche festgesetzt. Diese Festsetzungen dienen der ErschlieBung des WA 1 von der 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflache PuschkinstraRe, der Konfliktbewaltigung hinsichtlich verkehr-
licher und immissionsschutzrechtlicher Belange und den Erfordernissen fur Rettungsflachen.

2.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 6.1 bis 6.2.

Auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschaft treten per Gesetzesfiktion nach § 13a Abs. 4
BauGB nicht ein. Durch die Umsetzung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen werden
keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG hervorgerufen.

Soweit in den Baumbestand eingegriffen wird, kommt die Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt
zum Tragen.

Fir Regelungen zu Bepflanzungen gelten die Begriinungssatzung (Begriinungssatzung bei Bau-
malnahmen in der Stadt Erfurt) und die Vorgartensatzung (Satzung zur Gestaltung von Vorgar-
ten in Gebieten griinderzeitlicher Pragung der Landeshauptstadt Erfurt).

Die Festsetzungen 6.1. und 6.2. dienen der Sicherung des Freiraum- und Begriinungskonzeptes
des Vorhabens und entsprechen dem allgemeinen aktuellen Stand der Technik fur PflegemaR-
nahmen, Wachstum und langfristigem Erhalt der Baume.

2.7 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche Festsetzungen Nr. 7.1.
Diese Festsetzung geltend fir das WA 1 und damit nur fiir die drei geplanten Wohngebaude
dient der Luftreinhaltung der Innenstadt von Erfurt.

Durch die Tallage der Stadt Erfurt treten sehr haufig Inversionen auf, die sich oft erst am Nach-
mittag auflosen. Entsprechend des gesamtstddtischen Klimagutachtens ist dies an rund 80 Ta-
genimJahr der Fall. Des Weiteren muss davon ausgegangen werden, dass die Inversionen nicht
abgebaut werden und damit ganztdgig anhalten (im statistischen Mittel an 35 Tagen im Jahr).
Diese Inversionen reduzieren die Luftaustauschbedingungen in der Stadt erheblich und fiihren
zu hohen Konzentrationen an Schadstoffen in der Luft. Die Folge sind gesundheitliche Belastun-
gen.

Zur Uberwachung der Luftqualitat ist die Stadt Erfurt per Rechtsverordnung als Untersuchungs-
gebiet nach § 44 BImSchG ausgewiesen. Zu dieser Belastung der Luftschadstoffe (Feinstaub und
Stickstoffdioxid) tragen betriebene Feuerungsanlagen mit festen und fliissigen Brennstoffen
bei, weshalb die Reduktion der Hintergrundbelastung um 10 % als Zielstellung in die Luftrein-
halteplanung der Landeshauptstadt Erfurt aufgenommen wurde. Mit der Einfihrung der 39.

BImSchV (02.08.2010) wurden die Grenzwerte fiir bestimmte Luftschadstoffe verscharft.
Stand: 02.04.20 Seite 24 von 32
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV631 "Westlich Puschkinstrae", 2. Entwurf

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

Der Ausschluss flussiger und fester Brennstoffe erfolgt deshalb insbesondere hinsichtlich der
Reduzierung der Stickoxid- und Feinstaubemissionen. Kamine sind ebenfalls ausgeschlossen, da
neben dem hohen LuftschadstoffausstoR die Ableitung der Schadstoffe in der Kernstadt haufiger
problematisch ist.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Fernwarmeversorgungsgebietes Sud-Ost, in
dem die Fernwdrme anliegt und Anschluss- und Benutzungszwang besteht. Eine betriebsfertige
Fernwdrmeleitung liegt am Plangebiet an. Laut § 5 (1) Fernwarmesatzung ist im Satzungsgebiet
bei diesbezlglichen erschlossenen Grundstiicken jedes Gebaude anzuschliellen.

2.8 Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Klima

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genlber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Dabei sind auftretende Kon-
flikte zu l6sen und die Belange gegeneinander abzuwdgen.

Diese Planung dient der Nachnutzung eines friheren Krankenhausstandortes mit drei Wohnge-
bauden und deren Stellplatze in einer Tiefgarage im Sinne der Innenentwicklung. Er vermeidet
die ErschlieBung und Aufsiedlung neuer Flachen auRerhalb der Kernstadt bzw. des bebauten
Siedlungszusammenhangs.

Die Nachnutzung setzt den pragenden Rahmen des Umfelds fort und beachtet dabei die stadte-
baulichen Dichtewerte der BauNVO fir allgemeine Wohngebiete. Die Grundstiicksfreiflachen
und die Dacher werden umfassend begriint, um durch das dadurch erzielte Griinvolumen Verbes-
serungen der Luftqualitat und des Kleinklimas zu erreichen.

Larm

GemdR der schalltechnischen Untersuchung in der Anlage sind MaRnahmen innerhalb des Plan-
gebietes erforderlich, um die Schutzanspriche der Wohnnutzungen im und auerhalb des Plan-
gebietes zu gewahrleisten.

AuRerdem sind die Anspriiche der auRerhalb des Plangebietes vorhandenen Nutzungen Gewerbe
und Versammlungsstdtte durch die Schallminderung der heute vorhandenen Gebdude aulRerhalb
des Plangebietes gesichert.

Textliche Festsetzung Nr. 8.1. und 8.2.

Diese Festsetzungen geltend fir das WA 1 fiir bautechnische Malknahmen innerhalb des Plange-
bietes wie Schallddmmmale der AuRenbauteile und Grundrisslésungen der Wohnungen bzw.
dazu alternative Malknahmen sichern den Schutzanspruch der geplanten Wohnnutzung.

Der konkrete Nachweis der MaBnahmen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren. Dabei kdnnen
auch teilgedffnete Vorbauten zur Anwendung kommen

Diese Festsetzungen sind erforderlich, da auf Grund der Schalleinwirkung auf das Plangebiet
zwar die Schwellwerte der Gesundheitsgefdhrdung unterschritten jedoch die schalltechnischen

Orientierungswerte tags um bis zu 6 dB und nachts um bis zu 12 dB Uberschritten werden und
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aktive Schallschutzmallnahmen (an den Schallquellen Strallen und Eisenbahndamm) aus stadte-
baulichen Griinden ausscheiden.

Der Empfehlung des Schallgutachtens, mit den Gebduden verbundenen AuRenwohnbereiche
zum Schutz vor Verkehrsldrm an den strallenabgewandten Gebdudeseiten anzuordnen, wird mit
der textlichen Festsetzung Nr. 3.2. entsprochen.

Textliche Festsetzung Nr. 8.3.

Diese Festsetzung geltend fir das WA 1 von maximal 55 PKW-Stellpldtzen innerhalb der Ge-
meinschafstiefgarage GTG und MaRnahmen fur den An- und Abfahrbereich der Gemeinschaf-
stiefgarage GTG ist zur Sicherung des Schutzanspruchs der Wohnnutzung innerhalb und aulRer-
halb des Plangebietes erforderlich. Somit ist der Immissionsrichtwert fur Tag- und Nachtwerte
der durch die Gemeinschafstiefgarage GTG ausgelosten Emissionen auRerhalb des Plangebietes
eingehalten.

Die weiteren Festsetzungen geltend fiir das WA 1 dienen der technischen Ausfiihrung des Ein-
und Ausfahrtsbauwerks, um die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir die angrenzenden schutz-
bedirftigen Raume entsprechend DIN 4109 zu erreichen.

2.9 Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindun-
gen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

Die folgenden Festsetzungen fiir das WA 1 ergeben sich aus der Umsetzung eines mit einem Pla-
nungswettbewerb ermittelten konkreten Vorhabens und dessen Fortschreibung auf Grund der
Anpassungen fir die Feuerwehrstellflachen, fir die optionale Einordnung einer neuen StralRen-
bahntrasse und fur die ErschlieRung und den daran gelegenen Mill- und Fahrradstellplatzen.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 9.1.

Die Festsetzungen dienen der prazisen Regelung der nach Baumschutzsatzung und Naturschutz-
recht erforderlichen Bepflanzungen zu Gunsten des Freiraumkonzeptes des Vorhabens und der
Begriinung des Wohnumfeldes. Die Moglichkeit, die festgesetzten Baumstandorte um 3,00 m zu
verschieben, soll die Einhaltung der Forderungen der Leitungstrager hinsichtlich der Sicher-
heitsabstande zwischen Baumen und Leitungen gesichert werden.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr.9.2.,9.3. und 9.7

Die Festsetzungen dienen neben einem angenehmen stadtraumlichen Mikroklima der Reduzie-
rung thermischer Effekte und der Reduzierung und Verzogerung des Regenwasserabflusses, der
angemessenen Gestaltung und der verbesserten Wachstumsbedingungen der Bdume. Auf Grund
der heutigen technischen Méglichkeiten der Realisierung von Photovoltaikanlagen sind diese
Anlagen auch auf Griindachern moglich.

AuRerdem soll die Begriinung der nicht explizit als Anpflanzflachen A 1 bis A 3 festgesetzten Fla-
chen gesichert werden.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 9.4.

Die festgesetzten Anpflanzflachen A 1 sollen als Garten den Bewohnern des jeweiligen Erdge-
schosses zugeordnet werden. Diese privat nutzbaren Freiflachen sind ein wesentlicher Bestand-
teil des Freiflachenkonzepts des Vorhabens.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 9.5.
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Mit den festgesetzten Anpflanzflachen A 2 soll die Eingriinung des Vorhabens entlang der west-
lichen Vorhabengrenze gesichert werden.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 9.6.
Mit den festgesetzten Anpflanzflachen A 3 soll die Ausfiihrung des gemeinschaftlich nutzbaren
Bereiches westlich des mittleren Gebdudes gesichert werden.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 9.8.
Die Festsetzung dient der Sicherung des zu erhaltenden Baumbestands.

2.10 Energetik

Die Anwendung von aktiver Sonnenenergienutzung durch Nutzung kombinierter Solar- und
Grindacher ist mit der Festsetzung 9.3. beachtet.

Hierzu gibt es bereits sehr gute Systemldésungen mit aufgestdnderten Solarmodulen, wobei die
Aufstanderung in der Dranschicht des Griindachs integriert ist. Das Substrat und die Wurzeln der
Dachbegriinung ersetzen dabei das Auflastsystem der Solaranlage, zudem muss fiir die Befesti-
gung nicht mehrin die Dachhaut gebohrt werden. Durch die Unterschiede in Lichteinstrahlung
und Wasserversorgung, die durch die Solarmodule entstehen, entsteht zudem eine erhdhte
Pflanzenvielfalt auf dem Dach. Auf kombinierten Solar- und Griindacher etablieren sich Tier- und
Pflanzenarten, die sonst auf extremen Trockenstandorten nicht Gberleben konnen. Diese Syner-
gieeffekte entstehen auch bei einer Kombination mit Solarthermie.

Zudem erhoht sich die Effizienz der Solaranlagen auf Griindachern gegentiiber unbegriinten
Flachddchern um vier Prozent Leistungssteigerung. Auf einem unbegriinten Flachdach fihrt
auch die hohe Temperatur dazu, dass die Solaranlage nicht mehr in einer optimalen Betriebs-
temperatur arbeiten kann.

GemdR der Fernwarmesatzung der Stadt Erfurt besteht Anschlusspflicht fir die drei Wohnge-
baude.

Die Nutzung von Anlagen erneuerbarer Energien ist regelmaRig zuldssig.

Im Ubrigen greift fiir Neubauten die Energieeinsparverordnung (EnEV), die bautechnischen
Standards zum effizienten Betriebsenergiebedarf von Gebduden vorschreibt.

2.11 Bedingte Festsetzung

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 10.1.
Die Festsetzung der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache Flache SF 2 erfolgt zur Flachensicherung
fir die Option einer StraRenbahntrasse im Verlauf der PuschkinstraRe.

Bis zur Inanspruchnahme der Flache SF 2 kann diese als Teil des Vorgartens des WA 1 genutzt
werden.

Die Nichtzulassigkeit zum Pflanzen von Bdaumen innerhalb der Fldache SF 2 ist Folge des zuvor
genannten Beschluss des Bau- und Verkehrsausschusses aus dem Jahr 2016, demnach die not-
wendigen Flachen fur die Option einer Stralenbahntrasse im Verlauf der PuschkinstralRe von
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Uberbauung und Bepflanzung mit Baumen freizuhalten sind.

Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan und den informellen Abbildungen der Vorhabenbeschrei-
bung ist die zu erweiternde 6ffentliche Strallenverkehrsflache SF 2 markiert und als Teil des Vor-
gartens der drei Wohngebdude dargestellt.

3.  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 88 ThiirBO und nach § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Die folgenden Festsetzungen ergeben sich aus der Umsetzung eines mit einem Planungswett-
bewerb ermittelten konkreten Vorhabens und dessen Fortschreibung mit Einbeziehung des Ge-
staltungsbeirates.

GemdR den allgemeinen Planungszielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll an der
PuschkinstraBe eine Raumfassung die in MaRstab und Qualitat der Bedeutung dieser wichtigen
Radialbeziehung gerecht wird gesichert werden, innerstadtischer Wohnungsbau errichtet wer-
den sowie eine Fldchensicherung fir die Option einer Stralenbahntrasse im Verlauf der Pusch-
kinstralRe erfolgen.

Das dazu entwickelte Vorhaben nimmt die wesentlichen baulichen Pragungen des Umfeldes auf:
e dieentlang der Radiale Puschkinstralle gesetzten kraftigen Gebdaude mit einem Vorgar-
ten,
e die Gruppenbildungvon zu einer gleichen Bauzeit entstandenen Gebdude,
e die Ensemblebildung der Gebaude des friiheren Katholischen Krankenhauses,

Die gewdhlte Architektursprache dient der Herstellung einer ortstypischen Gruppenbildung.
Dem entsprechend wurden hinsichtlich der Farben und der Materialgebung sowie der nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen weitere Festsetzungen getroffen.

Die nachfolgenden Festsetzungen sind bauordnungsrechtliche Festsetzungen, die ausschlieRlich
Anforderungen an die Gestaltung formulieren. Sie erfolgen nur im Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes im WA 1 und sollen Uber die vertraglichen Regelungen des Durchfiihrungsver-
trages hinaus die bauaufsichtliche Relevanz wichtiger Gestaltungsgrundsdtze des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes sichern.

Fir den Teilbereich WA 2 erfolgen keine bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, da es nur die
dem Umgebungsschutz dienenden Freiflachen des Kulturdenkmals Gebdaude Dalbergsweg Nr. 5
umfasst.

3.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Zeichnerische Festsetzung Teil A2 und textliche Festsetzung 11.1.:

Der Ausnahmevorbehalt zu Abweichungen von den zeichnerisch festgesetzten Ansichten wurde
getroffen, um die gestalterischen Grundziige nicht zu verletzen, jedoch gestalterische Spielrdu-
me bei der Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu eréffnen, ohne dass eine Ande-
rung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BRV631 erforderlich wird.

Die festgesetzten Ausnahmen ermdéglichen Spielraume beziiglich der im Teil A2 zeichnerisch
festgesetzten Ansichten.
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Diese Festsetzung gilt nur fir das WA 1, dem Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.

3.2 Fassadengestaltung

Textliche Festsetzung 12.1.:

Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen Griinden. Mit den Vorgaben zur Gliederung der Fas-
saden mit klar definierten Sockelgeschossen mit darliber ausgefiihrten Putz- bzw. Klinkerfassa-
den sowie den Vorgaben fiur die Farbgestaltung soll ein Ansatz zur Identitatsfindung gegeben
werden.

Die Fassadenmaterialien orientieren sich an den 6rtlichen Gegebenheiten und sollen jedoch
entsprechend ihrer Lage gleichzeitig eine Differenzierung ermdéglichen.

Diese Festsetzung gilt nur fir das WA 1, dem Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.

3.3 Dacher

Textliche Festsetzung 13.1.:

Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen Griinden zur Sicherung des Ortsbildes und des stad-
tebaulichen Umgebungsschutzes von denkmalgeschitzten Gebauden im Umfeld des Plangebie-
tes.

Diese Festsetzung gilt nur fiir das WA 1, dem Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

3.4 Werbeanlagen

Textliche Festsetzung 14.1.:

Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen Grinden zur Sicherung des Ortsbildes und des stad-
tebaulichen Umgebungsschutzes von denkmalgeschitzten Gebauden im Umfeld des Plangebie-
tes und zielt auf Werbeanlagen der z.B. zulassigen Freien Berufen.

Diese Festsetzung gilt fir das WA 1 und WA 2.

3.5 Abfallbehilter

Textliche Festsetzung 15.1.:

Stellpldtze fir bewegliche Abfallbehalter aulBerhalb von Gebauden beeinflussen in der Regel
unmittelbar das Wohnumfeld, deshalb sollen sie so eingegriint werden, dass sie von der Pusch-
kinstralle aus nicht einsehbar sind. Mit dieser Festsetzung soll gesichert werden, dass das Woh-
numfeld eine angemessene Freiraumqualitat aufweist und Stérungen der Raum- und Nutzungs-
struktur vermieden.

Diese Festsetzung gilt nur fiir das WA 1, dem Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

3.6  Oberflichenbefestigungen

Textliche Festsetzung 16.1.:

Die getroffene Festsetzung erfolgt aus stadtebaulich-gestalterischen Grinden und setzt das Ge-
staltungskonzept mit dem Ziel einer einheitlichen harmonischen Gestaltung der Freianlagen
um. Sie dienen der Sicherung des Quartierscharakters im Bereich der Freiflachengestaltung.
Diese Festsetzung gilt nur fir das WA 1, dem Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.

Stand: 02.04.20 Seite 29 von 32
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV631 "Westlich Puschkinstrae", 2. Entwurf

3.7 AuRenanlagen und Einfriedungen

Textliche Festsetzungen 17.1. bis 17.3:

Die getroffenen Festsetzungen erfolgen aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden und setzen
das Gestaltungskonzept mit dem Ziel einer einheitlichen harmonischen Gestaltung der Freian-
lagen um. Sie dienen der Sicherung des Quartierscharakters im Bereich der Freifldchengestal-
tung.

Die Festsetzungen gelten nur fiir das WA 1, dem Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.

4.  ErschlieRung

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtische Lage ca. 200 m vom alten Stadtkern und vom
Hauptstrallennetz entfernt.

Die dulRere ErschlieBung des WA 1 erfolgt von der HauptsammelstralRe PuschkinstraRe.

Der Anschluss des WA 1 an die Ver- und Entsorgungsmedien Fernwdrme, Trinkwasser, Schmutz-
wasser, Regenwasser und Elektroenergie soll an die vorhandenen Netze erfolgen. Die Anschluss-
bedingungen werden mit dem Durchfiihrungsvertrag vereinbart.

Die Stellplatze fir PKW- und Fahrrader des WA 1befinden sich innerhalb der Gemeinschafstief-
garage und einige Fahrradstellpldtze an den Gebdudeeingdngen.

Die ndchsten Haltestellen von Bus und StraRenbahn befinden sich in fuRBlaufiger Entfernung.

Das WA 2 umfasst nur Teile der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen des Gebaudes Dalbergs-
weg Nr. 5. Dessen Stellplatze fir KFZ und Fahrrader befinden sich aulBerhalb des Plangebietes,
wie auch dessen ErschlieBung von der Hauptverkehrsstralle Dalbergsweg.

5. Hinweise zum Planvollzug

Neben den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen werden Hinweise gegeben, die in ande-
ren gesetzlichen Vorschriften oder Verfahren geregelt werden und bei der Genehmigung und Re-
alisierung von Bauvorhaben von Bedeutung sind.

Schallschutz im Stadtebau

Das Vorhaben befindet sich im Einflussbereich des Verkehrslarms der umgebenden Strallen. Un-
abhdngig davon werden gesunde Wohnverhaltnisse bei Umsetzung der in der Schallimmissi-
onsprognose ermittelten LarmschutzmalRnahmen in den Wohnungen eingehalten.

Fernwdrmesatzung
Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Stadt Erfurt. Es be-
steht Anschluss- und Benutzungszwang.

Kampfmittel
Die Hinweise sind in der Genehmigungs- und Realisierungsphase zu beachten.
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Archdologie

Der Hinweis zu den bodenarchaologischen Funden ist in der Genehmigungs- und Realisierungs-
phase zu beachten. Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einem archdologischen Relevanz-
gebiet.

In diesem Bereich der Stadt Erfurt ist auf Grund langzeitiger Besiedlung bei Erdarbeiten mit ar-
chdologischen Funden zu rechnen. Deshalb missen Eingriffe in den unterirdischen Bauraum
denkmalrechtlich erlaubt werden.

Kulturdenkmal und Kulturdenkmale in der Umgebung
Die Hinweise sind in der Genehmigungs- und Realisierungsphase zu beachten.

Einsichtnahme in Vorschriften
Soweit sich Festsetzungen des Bebauungsplanes auf nichtstaatliche Regelungen beziehen (DIN-
Normen etc.) sind die Anforderungen des rechtstaatlichen Publizitatsgebotes zu beach-ten. Die
Offentlichkeit muss verldsslich und in zumutbarer Weise Kenntnis von der Vorschrift erlangen
kénnen.
Nach der jingsten Rechtsprechung kann dem entsprochen werden, wenn:
e eine prazise Bezugnahme durch Titel und Fassung erfolgt (verldsslich) und
e ein"barrierefreier" Zugang zur Vorschrift durch Einsichtnahmemoglichkeit bei der Ver-
waltungsstelle ermoglicht wird, bei der die Einsichtnahme des Bebauungsplanes erfolgt
und ein entsprechender Hinweis auf der Planurkunde aufgebracht ist (in zumutbarer
Weise).

Auffdlliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

Die Hinweise zu auffdlligem Bodenaushub und zu Bodenverunreinigungen sind in der Genehmi-
gungs- und Realisierungsphase zu beachten.

Auch wenn derzeit keine Altlastenverdachtsflachen bekannt sind, ist es nicht ausgeschlossen,
dass bei Erdarbeiten auffallige Befunde zu Tage treten.

Bodenaufschliisse

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

Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen

Diese Hinweise dienen dem Artenschutz. Es wird auf vorliegende Untersuchungen verwiesen.
Durch die benannten Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen, die auf den Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes basieren, werden Verbotstatbestdande, wie die Storung des Habitats
derim Plangebiet vorkommenden Vogelarten und Fledermdusen vermieden.

Die Ausweisung der AusgleichsmalRnahmen fir den Artenschutz dienen gemdR Artenschutzgut-
achten der Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG. Die Umsetzung dieser
MaRnahmen ist im Durchfihrungsvertrag zu vereinbaren.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BRV631 "Westlich Puschkinstrae", 2. Entwurf

6. Flachenbilanz

GréRe des Plangebiets 6.804 m*
Baugebiet WA 1 4.846 m’
Uberbaubare Grundstiicksflache 1.380 m?
nicht tberbaubare Grundsticksflache 3.466 m?
Anteil der Tiefgarage auRerhalb der tberbaubaren Grundsticksfldche 850 m*
Anpflanzflichen 2.142 m?
Baugebiet WA 2 1.490 m’
davon nicht Gberbaubare Grundstuicksflache 1.490 m?
StraRkenverkehrsflache 468 m?
davon StralRenverkehrsflache SF1 341 m?
davon StralRenverkehrsflache SF2 127 m?

7.  Folgekosten fiir die Gemeinde

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Durchfihrung des Vorhabens
im festgesetzten Baugebiet WA 1.

Die Planungs- und ErschlieBungskosten der Planung und Herstellung tragt der Vorhabentrager.
Im Bebauungsplan sind keine mit Folgekosten flr die Stadt Erfurt verbundenen Festsetzungen,
wie durch das Vorhaben ausgeldste geplante 6ffentliche Verkehrsfldchen etc. festgesetzt.

8. Anlagen

Standorthistorie
Grunordnungsplan
Artenschutzgutachten
Schallgutachten
Verschattungsstudie
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