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Begriindung zum Bebauungsplan EFM099 "Arche" - 1. Anderung
1 Allgemeine Begriindung

1.1 Planerfordernis

Der seit dem 26.09.1997 (Beschluss-Nr. 042/97 vom 26.02.1997) rechtsverbindliche Bebauungsplan
EFMO099 "Arche" soll gemaR & 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB gedndert werden. Der ca. 1,2 ha groRRe Geltungsbereich
des Bebauungsplanes des Stadtquartiers "Arche", wird im Norden durch die Marktstralle, im Osten durch
die StraRe GroRe Arche, im Stiden durch die Kettenstralle und im Westen durch den Domplatz begrenzt.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes EFM099 "Arche" wurden die Erhaltungs- und Sanierungsziele der
Sanierungssatzung EFM101 "Altstadt" gebietsbezogen konkretisiert. Der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan EFM099 "Arche" setzt fiir den Geltungsbereich zur Sicherung der Wohnnutzung ein "Besonderes
Wohngebiet" (WB) fest. Planungsziel ist es, den Bestand an Wohnungen in einer Mischung mit Laden, Bu-
ros und kleineren Gewerbebetrieben zu erhalten und zu férdern. Im Bereich der Mettengasse soll der In-
nenhof weitgehend der dffentlichen Erholung dienen. Die Nutzung der privaten Flachen soll den individu-
ellen Bedirfnissen der Bewohner vorbehalten bleiben. Weitere Zielstellungen fiir das Quartier waren die
Neuordnung der Erschliefung, die Aufwertung und Neugestaltung der 6ffentlichen Frei- und Hofflachen
sowie die flachendeckende Verkehrsberuhigung.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan EFM099 "Arche* sieht zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs die Er-
richtung einer Tiefgarage als Quartiersgarage vor. Dies war Grundlage fir die Entwicklung eines inner-
stadtischen ruhigen und begriinten Innenhofes mit kulturellen Aufgaben. Deshalb sind oberirdische Gara-
gen und Stellpldtze entsprechend der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes EFM099
"Arche" unzuldssig.

Anhand uberschlaglicher Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen wurde nachgewiesen, dass die Herstellung der
Tiefgarage nur unter Einsatz hoher Zuschiisse der Stadtebauférderung realisiert werden kann, eine Forde-
rung der Tiefgarage wurde jedoch von Seiten des Fordermittelgebers ausgeschlossen. Die Errichtung, Be-
treibung und Unterhaltung einer Tiefgarage ist unter den genannten Bedingungen unwirtschaftlich. Der
Bau der Tiefgarage konnte aufgrund der hohen Kosten nicht realisiert werden.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan EFM099 "Arche" sollte des Weiteren Grundlage fur die erforderli-
chen bodenordnenden Malnahmen sein. Nach der Erarbeitung von Studien zur Neuordnung der Erschlie-
Rung, Aufwertung und Neugestaltung 6ffentlicher Frei- und Hoffldchen hat sich herausgestellt, dass sich
aufgrund der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes die dringend notwendige Boden-
ordnung nicht realisieren lasst. Der Bebauungsplan war nicht vollziehbar. Unter Beriicksichtigung dieser
gedanderten Rahmenbedingungen und zur Umsetzung der oben beschriebenen MalRnahmen muss der
rechtsverbindliche Bebauungsplan EFM099 "GroRe Arche” gedndert werden.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird die planerische Zielstellung zur Errichtung einer Anwohner-
tiefgarage aufgegeben. Eine teilweise Absicherung des ruhenden Verkehrs im Blockinnenbereich soll
durch die Zulassung ebenerdiger, offener Stellplatze erfolgen.

Mit der stadtebaulichen Neuordnung des Quartiersinnenbereichs soll die Sicherung der ErschlieRung aller
Grundstiicke, die Festsetzung ¢ffentlicher Freiflachen im Blockinnenbereich und die Sicherung der 6ffent-
lichen Durchwegung (Mettengasse) erfolgen. Eine bauliche Arrondierung sidlich der Mettengasse soll mit
der Planung ermdglicht werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan EFM099 "Arche" - 1. Anderung

1.2 Gewahltes Verfahren

1.2.1 Gewahltes Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt, die rechtlichen
Anwendungsvoraussetzungen sind gegeben:

1.

Der Bebauungsplan dient MaRnahmen der Innenentwicklung. Die vorhandene Bebauung soll lediglich
durch geringfligige Arrondierungen erganzt werden.

Die zuldssige Grundfldache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder die GroRe der festgesetzten Grundfla-
che betrdgt weniger als 20.000 m>. Die GroRe des Plangebietes betrdgt ca. 1,2 ha, eine Vorpriifung des
Einzelfalls gemaR § 13a Abs.1 Nr. 2 BauGB ist nicht erforderlich, da die GréRe der zuldssigen Grundfla-
chen die Obergrenze von 20.000 m? nicht Giberschreiten wird.

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zul3ssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder dem ThiirUVPG unterliegen.
Im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Arche" EFM099 ist ein Besonderes
Wohngebiet "WB" festgesetzt. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes soll die getroffene Festset-
zung zur Art der baulichen Nutzung im Wesentlichen nicht gedndert werden, daneben werden fiir die
im Plangebiet vorhandenen kulturellen Einrichtungen, wie Naturkundemuseum, Theater Waidspeicher
und Bibliothek, Gemeinbedarfsflachen festgesetzt. Somit kann ein konkretes UVP-pflichtiges Projekt
mit dem Bebauungsplan nicht vorbereitet werden, da selbst die bloRe abstrakte Mdglichkeit, dass
durch Festsetzung eines Baugebietes in einer klassischen Angebotsplanung derartige Anlagen errichtet
werden kdnnten, nicht gegeben ist. Soweit kein konkretes UVP-pflichtiges Projekt mit dem Bebauungs-
plan vorbereitet wird, ist jedoch ein Anwendungshindernis nicht gegeben.

. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von

gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG be-
stehen in diesem innerstadtischen Bereich nicht.

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

1.

Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB wird abgese-
hen. Stattdessen wurde nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB jedoch ortsiiblich bekannt gemacht, wo sich die
Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Pla-
nung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung
aufern kann.

2. Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der An-

gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Daten verfiigbar sind, von der zu-
sammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB und der Uberwachung erheblicher Umweltauswir-
kungen nach § 4c BauGB wird abgesehen.

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

nicht ein.
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Begriindung zum Bebauungsplan EFM099 "Arche" - 1. Anderung

1.2.2 Verfahrensablauf

Im Amtsblatt Nr. 21 vom 30.12.2016 wurde ortsiiblich bekannt gemacht, dass der Stadtrat am
16.11.2016 den Beschluss (Drucksachen- Nr. 1551/16) zur Anderung des Bebauungsplanes EFM099 "Ar-
che" im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, ge-
fasst hat.

Die Offentlichkeit konnte sich nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung in der Zeit vom 09. Januar 2017 bis 10. Februar 2017
unterrichten und zur Planung duRern.

Mit Schreiben vom 04.01.2017 erfolgte die Beteiligung von Behdrden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung von anerkannten Naturschutzverbanden und Ver-
einen nach § 45 ThirNatG sowie die innergemeindliche Beteiligung von Amtern der Stadtverwaltung
Erfurt.

Zusatzlich erfolgte eine friihzeitige Beteiligung der Grundstiickseigentiimer im Plangebiet. Diese wur-
den zu Einzelgesprdchen in den Zeiten von Mai bis August 2017 und von Mdrz bis April 2019 in das Amt
fir Stadtentwicklung und Stadtplanung eingeladen. Damit wurde den Eigentiirmern der Geb3dude und
Grundstiicksflachen Gelegenheit fir Hinweise zur Planung gegeben. Des Weiteren erfolgte im Rahmen
dieser Gesprache eine Information Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung.

Der Entwurf des Bebauungsplanes EFM099 "Arche" 1. Anderung in seiner Fassung vom 18.02.2020 und
die Begriindung wurden am 01.07.2020 mit Beschluss zur Drucksachen- Nr. 1347/19 durch den Stadtrat
gebilligt. Im Amtsblatt Nr. 7 am 07. August 2020 wurde der Beschluss ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes EFM099 "Arche" 1. Anderung und dessen Begrindung wurden in der
Zeitvom 17. August bis 18. September 2020 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegt.

Mit Schreiben vom 07.08.2020 erfolgte die Beteiligung von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung von anerkannten Naturschutzverbdnden und Ver-
einen nach § 45 ThirNatG sowie die innergemeindliche Beteiligung von Amtern der Stadtverwaltung
Erfurt.

Es wurden keine Stellungnahmen vorgebracht sowie normativen Hindernisse aufgezeigt, die der Wei-
terfihrung des Verfahrens zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes EFM099 "Arche" ent-
gegenstehen.

Im Ergebnis der Abwdgung der eingegangenen Stellungnahmen wurden gegeniiber dem Entwurf des

Bebauungsplans redaktionelle Anderungen in folgenden Punkten vorgenommen.

- Da mit Stadtratsbeschluss vom 01.07.2020 die Festsetzung Nr. 12, Anlagen zur Nutzung regenativer
Energien, gestrichen wurde, erfolgte gegentiber dem Entwurf eine Anderung der Nummerierung der
textlichen Festsetzungen Nr. 12 bis Nr. 16.

- Des Weiteren wurde die Begriindung im Ergebnis der Abwdgung aktualisiert. Betroffenheiten haben
sich durch die vorgenommenen Aktualisierungen weder gedndert noch neu ergeben.

1.3 Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Zentrum der historischen Altstadt der Stadt Erfurt, angrenzend
an den Domplatz und umfasst eine Flache von ca. 11.615 m2 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
erstreckt sich dstlich des Domplatzes bis zur Strale GroRe Arche und sidlich der Marktstralle bis zur Ket-
tenstrale und wird folgendermalen begrenzt:
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Begriindung zum Bebauungsplan EFM099 "Arche" - 1. Anderung

im Norden: durch die MarktstralRe, die stidliche Grenze des StraBenflurstiickes 191 der Flur 141,

im Osten: durch die StralRe GroRe Arche, die westlichen Grenzen der Flurstticke 205 (Flur 141) und 109
(Flur 142),

im Suden: die Kettenstrale, die nordliche Grenze des Flurstiickes 102 der Flur 143,

im Westen: die dstliche Grenze des Domplatzes, die dstliche Grenze des Flurstiickes 110/97 der Flur 143.

1.4 Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan Mittelthiiringen ist mit der Bekanntmachung im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/ 2011
vom 01.08.2011 in Kraft getreten. In dem Regionalplan Mittelthiringen wird unter Punkt 2.1, Siedlungs-
entwicklung ausgefihrt, dass es Ziel der nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist, die Lebensqualitdt in den
Stadten und Dérfern der Region zu halten bzw. zu steigern. Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung soll
nach dem Regionalplan Mittelthiiringen die Siedlungstatigkeit vorrangig auf die Nutzung und Aufwer-
tung der vorhandenen Siedlungssubstanz bzw. -flachen orientiert werden.

Der ErschlieBung von Bauliicken, der Mobilisierung von geeigneten Brachflachen sowie der Nutzung von
Baulandreserven in bereits erschlossenen Gebieten soll der Vorrang vor der ErschlieBung neuer Siedlungs-
flichen im AuRenbereich eingerdumt werden. Die mit dem Bebauungsplan EFM099"Arche" - 1. Anderung
verbundenen Planungsziele entsprechen grundsatzlich den Erfordernissen der Raumordnung zur Sied-
lungsentwicklung, vgl. Grundsatze der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung (Landesentwicklungsplan
2004; G 3.1.4; Landesentwicklungsprogramm 2025; G 2.4.1 und G 2.4.2 sowie Regionalplan Mittelthirin-
gen G 2-1,G 2-2,G 2-3.

1.4.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Erfurt 2030 (ISEK Erfurt 2030)

Das ISEK Erfurt 2030 wurde fur die Bewaltigung der Zukunftsaufgaben in einem dmteriibergreifenden Er-
arbeitungs- und Abstimmungsprozess durch die Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Erfurt erarbeitet.
Eswurdeam 17.10.2018 durch den Stadtrat bestatigt. Das ISEK Erfurt 2030 gibt als langfristiges, informell
angelegtes Planungsinstrument die Leitziele fir die Gesamtstadt und ihre rdumliche, wirtschaftliche und
soziale Entwicklung vor.

Das ISEK Erfurt 2030 formuliert aus den planerischen Grundsatzen einer nachhaltigen Stadt- und Sied-
lungsentwicklung konkrete Zielvorgaben fiir die baulich-raumliche Entwicklung. Die historische Altstadt
ist das Aushdngeschild und Herzstiick der Landeshauptstadt Erfurt. Sie steht fiir das wirtschaftliche Zent-
rum in der Region und ist als qualitdtsvolle Wohn-, Einkaufs- und Kulturadresse zu starken. Planungsziel
des Bebauungsplanes EFM099 "Arche" ist die Sicherung und Fortentwicklung der altstadttypischen Nut-
zungsvielfalt, die einem vorhandenen Bedarf nach Wohnformen in der Altstadt entspricht sowie die lang-
fristige Sicherung der vorhandenen kulturellen Einrichtungen, wie Naturkundemuseum, Theater Waid-
speicher, Bibliothek. Der Bebauungsplan folgt damit den Zielstellungen des ISEK Erfurt 2030.

1.4.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist wirksam mit Veroffentlichung im Amtsblatt vom 27.05.2006, neu be-
kannt gemacht mit Verdffentlichung im Amtsblatt vom 14.07.2017, zuletzt gedndert durch die FNP-
Anderungen Nr. 15, wirksam mit Veroffentlichung im Amtsblatt vom 21.09.2019. Im wirksamen Flachen-
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Begriindung zum Bebauungsplan EFM099 "Arche" - 1. Anderung

nutzungsplan der Stadt Erfurt ist der Bereich des Bebauungsplanes EFM099 "Arche" - 1. Anderung als Be-
sonderes Wohngebiet (WB) dargestellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans EFM099 "Arche" - 1. An-
derung, betrifft eine Teilfldche des dargestellten Besonderen Wohngebietes. Die Standorte der Stadtbibli-
othek, des Theaters Waidspeicher und des Naturkundemuseums sind als Gemeinbedarfseinrichtungen je-
weils mit einem Symbol "Kulturellen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen” dargestellt. Die mit
dem Bebauungsplans EFM099 "Arche" - 1. Anderung beabsichtigten Festsetzungen des Besonderen Wohn-
gebietes WB 1 bis 4 und der drei Flachen fir den Gemeinbedarf zugunsten von kulturellen Zwecken die-
nenden Einrichtungen lassen sich aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans nach § 8 Abs. 2 BauGB
entwickeln.

1.4.4 Sanierungsgebiet, Erhaltungssatzung und Ortsgestaltungssatzung

Zur Stabilisierung des Quartiers, seiner Bebauung sowie der Neuordnung der grundstiicksrechtlichen Be-
lange wurden der nérdliche und stidliche Teil des Bebauungsplangebietes "Arche" 1991/92 als Sanierungs-
gebiete ausgewiesen, jedoch in unterschiedlichen Verfahren eingeordnet und sind insofern Gegenstand
des besonderen Stddtebaurechts gemadfl §§ 136 bis 164 BauGB. Der siidliche Teil des Geltungsbereichs
wurde mit Beschluss-Nr. 030/91 am 20.02.1991 als Sanierungsgebiet "Arche" im Vollverfahren ausgewie-
sen. Der nordliche Teil des Plangebietes ist Teil des Sanierungsgebietes "Altstadt" EFM101 (Beschluss vom
18.03.1992), welches im vereinfachten Verfahren durchgefihrt wird.

Das Plangebiet befindet sich gleichfalls im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung "Altstadt" nach § 172
Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes auf Grund seiner stddtebaulichen
Gestalt), das Erhaltungsrecht nach §§ 172 bis 186 BauGB ist zu beachten. Des Weiteren liegt der Geltungs-
bereich innerhalb der Ortsgestaltungssatzung fir die Erfurter Altstadt.

1.4.5 Kulturdenkmale

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind einschlieBlich ihrer evtl. er-
haltenen Kelleranlagen Bestandteil der denkmalgeschiitzten baulichen Gesamtanlage Altstadt Erfurt. Alle
Gebdude im Ensemble sind nach ThirDSchG Kulturdenkmale.

Die nachfolgenden Gebdude sind als Einzelkulturdenkmale nach §2(1) ThirDSchG im Denkmalbuch des
Freistaats Thiringen verzeichnet, es handelt sich um

die Wohn- und Geschaftshauser MarktstraRe 17, 26

das Wohn- und Geschaftshaus mit Kinder- und Jugendbibliothek MarktstraRe 21

Marktstralle 27: Kelleranlage

die Wohn- und Geschaftshauser Domplatz 11,12,15,17,18

das Wohn- und Geschaftshaus "Zum bunten Adler" Domplatz 16,

das Wohn- und Geschaftshaus "Zum giildenen Hufeisen" Domplatz 22,

das Wohn- und Geschaftshaus "Zur neuen Tur und Trompeten" Domplatz 23,

das Theater "Waidspeicher" Mettengasse 4

das Wohnhaus GroRRe Arche 13,

das Naturkundemuseum GroRe Arche 14

das Wohn- und Geschaftshaus GroRe Arche 16

die Wohn- und Geschaftshduser KettenstraBe 3, 5, 6

unbebaut EFM FL. 141 Flst. 164 und 166: Keller

Das Gebiet ist ein archdologisches Relevanzgebiet und ist von erheblicher stadtgeschichtlicher Bedeutung
flr das Erfurter Stadtgebiet. Bei Umsetzung der Planung bzw. darauf basierenden Einzelvorhaben wird die
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Begriindung zum Bebauungsplan EFM099 "Arche" - 1. Anderung

Sicherung und Erhaltung archdologischer Befunde und Kulturdenkmale gem. §§ 7, 12 Thiringer Denkmal-
schutzgesetz angestrebt.

Bei der Komplexsanierung der 1980er Jahre wurden die historischen Nebengebdude im Inneren des Quar-
tiers komplett abgebrochen. Die unter den nun freien Flachen befindlichen mittelalterlichen Kelleranla-
gen sind ein bedeutendes Zeugnis zur Stadtentwicklung Erfurts. Bei der Weiterbearbeitung des Freiraum-
konzeptes ist darauf zu achten, dass diese Kelleranlagen langfristig gesichert werden bzw. das Planungs-
konzept der Erhaltung der Kelleranlagen nicht entgegensteht.

1.5 Bestandsdarstellung

1.5.1 Ergebnis der Altstadterneuerung der 1980 er Jahre

Das Gebiet der Arche z3hlt zu den wenigen Beispielen der Altstadterneuerung der 1980er Jahre. Entspre-
chend den gesellschaftlichen Auffassungen dieser Zeit sollten mit der Entkernung von Quartiersinnen-
raumen offentliche und halboffentliche Spiel- und Freifldchen entstehen, deren Gestaltung und Nutzung
einem hohen Mall an sozialer Kompetenz und Gemeinschaftssinn entsprach. Wertvolle Speichergebadude,
die Denkmalstatus besallen, erhielten kulturelle Nutzungen oder waren fiir solche vorgesehen. Am Block-
rand wurden die Funktionsunterlagerungen im Erdgeschoss durch eine Verlegung der Hauszugange in den
Innenhofbereich vergréRert. Damit wurde die ErschlieRung der Obergeschosse, die Uberwiegend fir das
Wohnen genutzt wurden, in den fir eine 6ffentliche Nutzung geplanten Hofbereich verlagert.

Dementsprechend erhielten die Wohnungen iberwiegend Zugange liber die Hofbereiche, wahrend die Er-
schlieBung der Laden in den Erdgeschosszonen lber die quartiersumschlieBenden Stralen ermdglicht
wurde. Grund- und eigentumsrechtliche Belange spielten bei der Umsetzung der privaten ErschlieBung
und Gemeinschaftsanlagen keine Rolle. Eine notwendige Bodenordnung erfolgte nicht.

Nach 1990 lebten jedoch die "historischen" Grundstiicksverhaltnisse wieder auf. Die Riickgabe der Gebau-
de und Grundstiicke an die privaten Eigentlimer und zahlreiche Verkdufe machten die vollige Infragestel-
lung des bisherigen stadtplanerischen Konzeptes notwendig. Mit der Giltigkeit neuer gesetzlicher Rege-
lungen entsprach die Art der riickwartigen Erschliefung nicht mehr den Anforderungen des nunmehr giil-
tigen Planungsrechtes und der Bauordnung. Jedoch wurde im Interesse der weiteren Nutzbarkeit der vor-
handenen Bebauung und Freirdume dieser Zustand geduldet. Wahrend einige Eigentimer Geb3dude ohne
eigenen Zugang besitzen, gibt es ebenso Hauser ohne Freiflachen oder unbebaute gefangene Privatgrund-
sticke inmitten 6ffentlich zugangiger Hofflachen.

1.5.2 Eigentumsverhdltnisse / Grundsticke

Die Stadt ist Eigentiimerin von ca. 45 % (ca. 5.200 m?) der Grundstiicksflachen innerhalb des Geltungsbe-
reichs, weitere Grundstlicke befinden sich in Privatbesitz. Bei den stddtischen Grundstiicken handelt es
sich neben den Grundstiicken fiir die 6ffentlichen Verkehrsflachen und Griinflachen auch um bebaute
Grundstiicke, die fur 6ffentliche Einrichtungen, z.B. Naturkundemuseum, Waidspeicher, Bibliothek, oder
das Wohnen genutzt werden.

Gegenwartig bestehen keine rechtlich gesicherten rlickwartigen Zuwegungen zu einer Vielzahl von Grund-
stiicken. Ein weiteres Problem besteht darin, dass die gegenwadrtigen Grundstiicke nur eingeschrankt in
Ubereinstimmung zu den vorhandenen Kelleranlagen verlaufen. Hinzu kommt, dass kommunal genutzte
Gebdude auf nicht stadtischen Grundstiicken (Anbau Waidspeicher) liegen bzw. die Eigentumsverhaltnis-
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se nicht endgiiltig geklart sind. Im Hinblick auf die Gewahrleistung der Feuerwehrzufahrten befinden sich
wichtige Schliisselgrundstiicke nicht im Eigentum der Stadt.

Aufgrund dieser Situation ist die Umsetzung der stadtebaulichen Planung zumindest fiir den Bereich
nordlich der Mettengasse nur mittels Bodenordnung moglich, fiir diesen Bereich wird deshalb eine Bau-
landumlegung nach § 45 ff. BauGB angeordnet. Auf Grundlage des gednderten Bebauungsplanes EFM099
werden Grundstiicksneureglungen auch im Gebiet stidlich der Mettengasse erforderlich, im Rahmen derer
die ErschlieBung der Baugrundstiicke gewahrleistet wird.

1.5.3 Baulasten /Grunddienstbarkeiten

1.5.3.1 Baulasten

Fir einige Grundstiicke in der Gemarkung Erfurt, Flur 141 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wur-
den verschiedene Baulasten, wie Zusammenlegungsbaulast, Abstandsbaulast und Zuwegung- und Zu-
fahrtsbaulast, in das Baulastenverzeichnis eingetragen. Diese sind im Bebauungsplan zu beriicksichtigen.

1.5.3.2 Grunddienstbarkeiten

Fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes EFM099 "Arche" gelegenen Grundstiicke in der Gemar-
kung Erfurt-Mitte wurden verschiedene Grunddienstbarkeiten vereinbart und in Abt. Il in das Grundbuch
eingetragen. Dabei handelt es sich z.B. um Rechte fiir die Sicherung einer Trafostation, Keller- und Fenster-
rechte, Traufrechte, verschiedene Leitungsrechte und Wegerechte, welche ebenfalls im Bebauungsplan zu
berlicksichtigen sind.

1.5.4 Umweltsituation

1.54.1 Ldarm

Die an das Plangebiet angrenzende Bebauung an den StraRen Domplatz, MarktstraRe, GroRe Arche und
Kettenstralle sind durch den Larm der Veranstaltungen auf dem Domplatz, durch Gaststatten mit Aulen-
bewirtschaftung in den angrenzenden StralRen sowie die Stadtbahn in der Marktstralle und Domplatz vor-
belastet. Des Weiteren ist das Plangebiet von Fluglarm (Maximalpegelbereich 80 dB (A)) betroffen.

1.5.4.2 Altlasten /Boden

Die nachfolgenden Flachen Innerhalb des Geltungsbereiches sind im Thiringer Altlasteninformationssys-
tem (THALIS) erfasst. Im Wesentlichen wurden die relevanten Nebengebdude bereits vor 1980 abgebro-
chen und die Hauptgebdude saniert und umgenutzt.

THALIS-Nr. Adresse Nutzung Jahr
0739 Marktstralle 23-25 Farben-und Lackfabrik 1914-1940
09806 GroRe Arche 14 Ol- und Fetthandel 1920
Aluminiumwarenfabrik 1935-1940
PGH Elektromechanik 1963
Naturkundemuseum heute
09773 Domplatz 22 Herstellung von sonstigen 1914
chemischen Erzeugnissen
Lager fiir Pestizide und Herbizide 1939-1940
09774 Domplatz 23 Aluminiumwarenfabrik 1920
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1.5.4.3 Naturrdumliche Gegebenheiten
Naturrdumlich ist das Planungsgebiet der Grolandschaft "Thiiringer Becken und Randplatten” und der
Landschaft "Thiringer Becken" zugeordnet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt inmitten der
Kernstadt des Stadtgebietes von Erfurt.

Bei den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes handelt es sich um bebaute Fl3-
chen mit einer Blockrandbebauung (drei bis viergeschossig). Die Flachen im Hofbereich sind Gberwiegend
versiegelt, die unversiegelten Flachen sind zum Teil mit Bdumen bestanden.

1.5.4.4 Klima

Das Stadtgebiet ist insgesamt durch Uberwdrmung, eine hohe Feinstaubbelastung und schlechte Durch-
lUftungssituation gekennzeichnet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einer kli-
matischen Sanierungszone des dicht besiedelten Kernstadtbereiches von Erfurt, welcher eine hohe fla-
chenméaRige Uberwarmung mit negativer Wirkung auf das Bioklima des Menschen aufweist. In diesem in-
nerstddtischen Bereich ist die Belliftung mit Kalt- und Frischluft duRerst gering. Gekennzeichnet durch ei-
nen sehr hohen Versieglungsgrad und geringen Griinanteil beschleunigt sich die stadtische Uberwarmung.
Die bioklimatische Situation ist insbesondere fiir Bevolkerungsgruppen unglinstig, die duRerst sensitiv
auf starke Hitze reagieren (z.B. Altere, Kinder, Bewegungseingeschrankte, Kranke, Schwangere).

Die derzeitigen klimatischen Bedingungen im Geltungsbereich (z.B. Warmestau, fehlende Begriinung und
Schattenbereiche durch Baume) sind zu verbessern. Mikroklimatisch wirkende Belange sind in den Pla-
nungen zu beriicksichtigen (z.B. Dach- und Fassadenbegriinung, Griinbereiche, Baumerhalt und Baum-
neupflanzungen).

1.5.5 VerkehrserschlieBung / ruhender Verkehr

1.5.5.1 OPNV-ErschlieBung

Die OPNV-ErschlieBung erfolgt tiber mehrere StraRenbahnlinien, deren zwei Haltestellen sich in unmittel-
barer Ndhe des Plangebiets am Domplatz befinden. Die StraBenbahnhaltestellen liegen maximal etwa
150 m vom Plangebiet entfernt und somit innerhalb des 400 m Radius, so dass die planerischen Vorgaben
fur eine gute OPNV-Anbindung erfullt werden.

1.5.5.2 Individualverkehr

Das Plangebiet wird fiir den motorisierten Individualverkehr, den Radverkehr und fir FuBgdnger Uber die
vorhandenen oOffentlichen Verkehrsflachen Domplatz, MarktstraRe, GroRe Arche und Kettenstralle er-
schlossen. Die aktuelle Verkehrsregelung im Plangebiet weist alle dort vorhandenen 6ffentlichen, d.h. ge-
widmeten, Verkehrsflachen als FuBgangerzone ("Radverkehr frei") aus. Die Erreichbarkeit der Stellplatze
auf Privatgrund wird durch entsprechende Ausnahmegenehmigungen nach § 46 StVO zu gewdhrleistet.

1.5.5.3 ruhender Verkehr

Infolge der hohen Nutzungsintensitdt von Wohnen und Kleingewerbe bedurfte die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs einer Lodsung. Da die im Bebauungsplan EFM099 festgesetzte Tiefgarage nicht realisiert
werden konnte, wurden durch die Bewohner des Quartiers ca. 50 ebenerdige Stellpldtze im Blockinnenbe-
reich errichtet, so dass der ruhende Verkehr die einzelnen Hofbereiche dominiert.

Bezogen auf die vorhandenen Wohneinheiten ergdbe sich bei einer Zuordnung von 1 Stellplatz pro
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Wohneinheit ein Bedarf von ca. 100 Stellplatzen fiir das gesamte Quartier. Fir den neben der intensiven
Wohnnutzung entstehenden Bedarf aus der gewerblichen Nutzung sind die Méglichkeiten im unmittelba-
ren Umfeld des Quartiers "Arche" zu nutzen (z.B. Tiefgarage am Domplatz etc.).

1.5.5.4 Tiefgarage

Die Verwaltung veranlasste im Jahr 2004 eine Kostenschdtzung zur Herstellung einer Tiefgarage als Anlie-
gergarage und im Jahr 2012 die Kostenermittlung fiir erforderliche Leitungsverlegungen im unterirdi-
schen Bauraum. Dabei wurden Herstellungskosten fiir die Tiefgarage von ca. 2,24 Mio. € ermittelt. Hinzu
kommen Kosten fiir die Umverlegung der Leitungen im unterirdischen Bauraum, die eine Erhéhung der
Baukosten von ca. 410 T€ mit sich bringen wiirde. Die Herstellung der Tiefgarage hatte nur unter Einsatz
hoher Zuschiisse der Stadtebauférderung realisiert werden kdnnen. Von Seiten des Férdermittelgebers
wurde jedoch eine Forderung ausgeschlossen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die finanziellen und technischen Auswirkungen bei der Errichtung, Be-
treibung und Unterhaltung einer kapazitatseingeschrankten Tiefgarage, welche den vorhandenen Stell-
platzbedarf nachweisen kann, unter den genannten Bedingungen unwirtschaftlich ist und dieses Ziel da-
her nicht weiter verfolgt wird.

1.5.6 Leitungsbestand, Ver- und Entsorgung

1.5.6. 1 Abwasser, Trinkwasser
Die Flachen sind sowohl mit Trinkwasser als auch abwassertechnisch erschlossen.

Die wasserversorgungstechnische Erschliefung des Areals erfolgt lber die das Gebiet eingrenzenden 6f-
fentlichen StraRen:

- Kettenstralle WT 150 GGG (1993)
- Domplatz WT 250 GG (1978)
- MarktstraRe WT 200 GGG (1995)
- GroBe Arche WT 100 GGG/GG (2000/1998/1991)

Im innenliegenden Planbereich verlaufen keine Trinkwasserversorgungsanlagen.

Die abwassertechnische ErschlieBung erfolgt ebenfalls iber die angrenzenden 6ffentlichen Stralen und
zusatzlich im Bereich der Mettengasse und im Quartiersinnenbereich. Das vorhandene Kanalnetz im Plan-
gebiet ist hydraulisch Uberlastet und vom Kanalzustand sanierungsbediirftig. Sind StraRen- und/ oder
Tiefbauarbeiten vorgesehen, besteht beim Entwasserungsbetrieb Mitwirkungsbedarf.

1.5.6.2 Gas, Fernwdrme, Strom

Die ErschlieBung des Plangebietes mit Gas, Fernwdrme und Strom erfolgt Uber die Leitungen in den an-
grenzenden Stralen sowie lber Leitungen, die im Plangebiet verlaufen. Im Hofbereich befindet sich die
Trafostation GroBe Arche, deren jederzeitige Anfahrbarkeit / Zuwegung mit der notwendigen Technik zur
Einhaltung der Versorgungszuverldssigkeit gewdhrleistet werden muss.

Die Leitungen verlaufen sowohl im 6ffentlichen StraBenraum als auch im Hofbereich auf privaten Grund-
stiicken. Das Plangebiet ist gastechnisch tber die StraRen Domplatz, Kettenstralle und teilweise GroRRe Ar-
che erschlossen. Das vorhandene Leitungssystem wird mit Erdgas H und einen max. Betriebsdruck (MOP)
von 23 mbar betrieben.
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1.5.6.3 Abfalltechnische Entsorgung
Im Geltungsbereich befindet sich gegeniiber des Gebdudes GroRe Arche 17 ein Wertstoffcontainerplatz,
der an dieser Stelle zu erhalten ist.

Die vielen sichtbaren Abfallbehdlter pragen das Erscheinungsbild dieses Bereiches negativ, auch wenn die
Anforderungen der Abfallwirtschaftssatzung eingehalten sind. Die baulichen Gegebenheiten und die un-
terschiedlichen Eigentumsverhadltnisse im Bereich der "Arche" haben dazu gefiihrt, dass die kommunale
Abfallentsorgung nur durch Ausnahmeregelungen bei Abfallbehalter-Standplatzen und Ubernahmeplat-
zen realisierbar ist, wobei es immer wieder Abweichungen durch die Nutzer gibt. Bei den Grundstiicksre-
gelungen und der Neuordnung der Freiflachen ist zu berlcksichtigen, dass eine abfalltechnische Entsor-
gung der Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gewahrleistet werden muss.

Fir die Grundstiicke nordlich der Mettengasse gibt es folgende Regelungen zu den privaten Milltonnen:
Der eingezdunte und abgeschlossene Standplatz fir die Abfallbehalter des Grundstiicks MarktstralRe 21
befindet sich auf dem stadtischen Grundstiick Erfurt-Mitte, Flur 141, Flurstiick 187/4 direkt neben dem
Wertstoffbehdlter-Standplatz.

Der Standplatz fir alle erforderlichen Abfallbehélter der Grundstiicke Domplatz 11 bis 17 und Markt-
straBe 22 bis 27 befindet sich jeweils im riickwdrtigen Grundstiicksteil im Innenhof auf den jeweiligen
Grundsticken. Der Ubernahmeplatz fur die temporare Bereitstellung zur Entsorgung dieser Behalter
wurde nérdlich der Mettengasse auf dem Flurstiick 177/4, Gemarkung Erfurt-Mitte, Flur 141, entlang
der Mauer des ehemaligen Spielplatzes, festgelegt.

Der Abfallbehdalter-Standplatz der Grundstiicke Marktstralle 17 bis 20 und GroRe Arche 17 bis 19 befin-
det sich ebenfalls auf den jeweiligen Grundsticken, z.T. innerhalb der Gebdude. Der Ubernahmeplatz
fir die tempordre Bereitstellung dieser Behdlter zur Entsorgung wurde nérdlich der Mettengasse auf
dem Flurstiick 156/8, Gemarkung Erfurt Mitte, Flur 141, entlang der dort vorhandenen Mauer festge-
setzt.

Fir die Grundsticke stidlich der Mettengasse gibt es folgende Regelungen zu den privaten Milltonnen:
Fir die Abfallbehalter der Grundstiicke GrolRe Arche 15 und 16 befindet sich der Standplatz auf dem
Grundstiick GroRe Arche 16, der Ubernahmeplatz direkt davor im 6ffentlichen Bereich.

Fir die Objekte Waidspeicher (Mettengasse 4 / Domplatz 16) und Naturkundemuseum (GroRRe Arche 13/
14) wurde aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten der dauerhafte Standplatz der Abfallbehalter an der
Giebelseite des Objektes Waidspeicher festgelegt, der auch gleichzeitig der Ubernahmeplatz fir diese
Behalter ist.

Fir die Ubrigen Grundstiicke sudlich der Mettengasse erfolgt die Entsorgung der Milltonnen lber die
angrenzenden &ffentlichen Stralen Domplatz und KettenstraRe.

1.5.7 Ortsbild und Erholungsnutzung

Das Plangebiet liegt mitten im innerstddtisch geprdgten dicht besiedelten Stadtraum. Der historisch tber-
lieferte Stadtgrundriss der Altstadt bietet aufgrund seiner Dichte nur wenige Griinraumpotentiale. Abge-
sehen von einer Einzelbauliicke an der Kettenstralle verfligt das Quartier Uber eine nahezu geschlossene
Blockrandbebauung. Die zugehdrigen Freiflachen wirken aufgrund der fehlenden Trennung zwischen &f-
fentlichen, halboffentlichen und privaten Bereichen ungeordnet, nicht jedem Gebdude ist ein Freiraum
zugeordnet. Dennoch hat dieser 6ffentliche Raum aufgrund seiner pradestinierten Lage in der Altstadt, der
unmittelbaren Ndahe zum Domplatz und der vielen kulturhistorisch wertvollen Gebdude eine besondere
Bedeutung flir den Tourismus und die Erholungsnutzung.
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Der ruhende Verkehr dominiert die einzelnen Hofbereiche. Mit der zunehmenden Versieglung der Freifla-
chen durch Stellplatze reduziert sich der einstmals als griiner Innenhof mit kulturellem Ambiente gedach-
te Raum um den Waidspeicher derzeit auf eine stark frequentierte und hoch versiegelte Durchgangszone
im Bereich der Mettengasse ohne Aufenthalts- und Wohnumfeldqualitat.

1.6 Allgemeine Planungsziele

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes EFM099 "GroRe Arche" sollen die Erhaltungs- und Sanierungs-
ziele der Sanierungssatzung EFM101 "Altstadt" gebietsbezogen konkretisiert und folgende Planungsziele
angestrebt werden:

2

Planungsziel ist die Sicherung und Fortentwicklung der Wohnnutzungen in Quantitdt und Qualitat un-
ter Beriicksichtigung der altstadttypischen Nutzungsvielfalt, die einem vorhandenen Bedarf nach
Wohnformen in der Altstadt entspricht. Der Bestand der vorhandenen kulturellen Einrichtungen, wie
Naturkundemuseum, Theater Waidspeicher, Bibliothek, ist langfristig zu sichern.

Die teilweise Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll im Blockinnenbereich in Form von ebenerdi-
gen Stellplatzen erfolgen. Das Sanierungsziel zur Errichtung einer Tiefgarage im Blockinnenbereich der
"GroRen Arche" wird aufgegeben.

Mit der stadtebaulichen Neuordnung des Quartiersinnenbereichs soll die Sicherung der Erschliefung
aller Grundstiicke gewdhrleistet werden. Dabei soll neben der Gewahrleistung der &ffentlichen Durch-
wegung im Bereich der Mettengasse Uber zwei zusatzliche 6ffentliche Verkehrsfldachen, die sowohl den
nordlichen Teil des Plangebietes als auch den siidlichen Teil des Plangebietes erschlieRen sowie tber
entsprechende Geh- und Fahrrechte die private ErschlieBung der Grundstiicke im Quartiersinnenbe-
reich erreicht werden. Im stdlichen Teil des Plangebietes muss Uber die 6ffentliche Verkehrsflache
auch die Feuerwehrzufahrt und Aufstellflache fir die Feuerwehr gewahrleistet werden.

Die Verbesserung der Freiraumqualitat soll durch eine Neuordnung des 6ffentlichen Raums erfolgen.
Dabei sind der Erhalt und die Fortentwicklung der prdgenden Griinfldchen und Baume zu berlcksichti-
gen. Den Wohngebduden sind private Freifldchen zuzuordnen, der Erhalt der mittelalterlichen Keller-
anlagen ist im Rahmen des Freiraumkonzeptes zu berlicksichtigen.

Wichtiges Ziel aus raumstruktureller Sicht ist die Erhaltung des mittelalterlichen Stadtgrundrisses mit
seinem historisch wertvollen Gebdudebestand sowie die Bewahrung der kleinteiligen Geb3dudestruktur
und grundsatzliches Festhalten am kleinteiligen Parzellengefiige. Eine bauliche Arrondierung siidlich
der Mettengasse soll als raumliche Fassung des éffentlichen Raumes der Mettengasse erfolgen.

Begriindung der Festsetzungen

2.1 Artder baulichen Nutzung

2.1.1 Besonderes Wohngebiet (Teilbereiche WB 1 bis WB 4) und Flachen fiir den Gemeinbedarf

(GB1,GB2,GB3)

Festsetzung Nr. 1.1 bis 1.11 und zeichnerische Festsetzung

Im seit 1997 rechtsverbindlichen Bebauungsplan EFM099 "Arche" wurde das gesamte Plangebiet als Be-
sonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt. Die im Geltungsbereich vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtun-
gen auf den stadtischen Grundstiicken MarktstraBBe 21 (Bibliothek), GroRe Arche 14 (Naturkundemuseum)
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und Mettengasse 4 (Theater Waidspeicher) wurden mit dem Symboleintrag Kulturellen Zwecken dienende
Gebdude und Einrichtungen gekennzeichnet.

Vor dem Hintergrund der bisherigen Planungsgeschichte und der stadtebaulichen Zielstellung soll diese
Festsetzung im Grundsatz beibehalten werden. Es wird ein Besonderes Wohngebiet mit den Teilbereichen
WB 1 und WB 2 nordlich der Mettengasse und den Teilbereichen WB 3 und WB 4 siidlich der Mettengasse
festgesetzt.

Daneben werden fiir die im Plangebiet vorhandenen kulturellen Einrichtungen auf stddtischen Grundsti-
cken, wie GroRe Arche 14, 13 (Naturkundemuseum), Mettengasse 4 (Theater Waidspeicher) und Marktstra-
Re 21 (Bibliothek) "Flachen fiir den Gemeinbedarf" mit der Zweckbestimmung "kulturellen Zwecken die-
nende Gebdude und Einrichtungen"” festgesetzt.

Als Anwendungsvoraussetzung fur die Festsetzung besonderer Wohngebiete stellt § 4a Abs. 1 Satz 1
BauNVO klar, dass es sich um Uberwiegend bebaute Gebiete handeln muss. Darliber hinaus missen die
Gebiete durch eine Wohnnutzung in Mischung mit wohnnutzungsvertraglichen gewerblichen und ande-
ren Nutzungen gepragt sein. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes EFM099 handelt es sich insbeson-
dere um Gaststatten, Liden und Handwerksbetriebe (z.B. Glasblaserei, Kaffeerosterei) sowie einzelne Feri-
enwohnungen. Diese Mischung mit dem vorherrschenden Wohnen ist fiir das Gebiet das pragende Mo-
ment. Die Festsetzung der besonderen Wohngebiete ist angezeigt, da bereits eine Abnahme der Wohnnut-
zung infolge von Verdrangungsprozessen zu verzeichnen ist wie z.B. die Umnutzung von Wohnungen zu
Ferienwohnungen.

Mit der Festsetzung des Besonderen Wohngebietes (Teilbereiche WB 1 bis WB 4) wird sowohl der Lage des
Plangebietes im stadtrdumlichen Zusammenhang in der Altstadt als auch den bestehenden und geplanten
Nutzungen entsprochen. Der Ausschluss bestimmter allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzun-
gen hat zum Ziel, die Schutzwirdigkeit der Wohnnutzung zu sichern und Stérungen der Wohnruhe einzu-
schranken. Dabei soll die spezifische Nutzungsvielfalt des Gebietes in der Altstadt von Erfurt, welches bis
auf eine Baulilicke im Bereich der KettenstraBe und die mogliche Arrondierung siidlich der Mettengasse
bebaut ist, erhalten bleiben.

Ziel ist es, im Besonderen Wohngebiet vermeidbare Stérungen auszuschlieRen. Die allgemein zuldssigen
Nutzungen nach § 4a Abs. 2 Nr. 5 BauNVO (Anlagen fiir sportliche Zwecke) sowie die ansonsten gemaR § 4a
Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der
Verwaltung und Tankstellen werden gemadR § 1 Abs. 6 BauNVO entsprechend der Festsetzungen 1.1 und
1.2 nicht zugelassen. Der Ausschluss dieser Nutzungen erfolgt aus stddtebaulichen Griinden, da diese den
vorhandenen und zu erhaltenden Nutzungs- und Baustrukturen der iber die Jahrhunderte gewachsenen
Altstadt von Erfurt widersprechen.

Des Weiteren werden die im Besonderen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstdtten
nach § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und Sexshops als Unterart der der Versorgung dienenden Laden entspre-
chend der Festsetzungen 1.3 und 1.4 nicht zugelassen. Die altstadttypische Nutzungsvielfalt soll erhalten
und weiterentwickelt werden und muss daher vor Verdrangungsprozessen durch hoherrentierlichen Nut-
zungen, die stadtebaulichen Missstande verursachen kdnnen, gezielt geschitzt werden.

Spielhallen und Sexshops kénnen aufgrund der hohen Renditen dieser Nutzungen Einzelhandelsbetriebe
sowie Schank- und Speisewirtschaften verdrangen. Aufgrund des befiirchteten "Trading down-Effekts" und
der mit der Ansiedlung von Vergnigungsstatten verbundenen Stérungen insbesondere in den Abend- und
Nachtstunden entsprechen diese Nutzungen nicht dem Entwicklungsziel eines Besonderen Wohngebietes.
Weiterhin wirden erhebliche Stérungen der Wohnnutzungen hervorgerufen werden, die ebenfalls nicht
den Planungszielen des Bebauungsplanes entsprechen.
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Soweit Schank- und Speisewirtschaften in den Besonderen Wohngebieten (WB 1, WB 2, WB 3 und WB 4)
zugelassen werden, sind diese gemal der Festsetzung 1.5 zum Schutz der Wohnruhe nicht mit einer Au-
Renbewirtschaftung, die sich im Quartiersinnenbereich nur aulerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen realisieren lieRe, zuldssig. Die AuRenbewirtschaftung der angrenzend an den Domplatz gelegenen
Gaststatten auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes auf dem Domplatz bleibt davon unbe-
rihrt.

Entsprechend der Festsetzung 1.6 sind Werbeanlagen der AuRenwerbung, die fir Fremdwerbung be-
stimmt sind, unzuldssig. Diese kdnnen als Unterart gewerblicher Nutzung Gegenstand bauplanungsrecht-
licher Festsetzungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO sein. Eine Werbeanlage, welche als Anlage im bautechni-
schen Sinne anzusehen ist und Fremdwerbung zum Gegenstand hat, stellt bauplanerisch eine eigenstan-
dige "Hauptnutzung" dar. Ohne einen derartigen Ausschluss waren Werbeanlagen, die der Fremdwerbung
dienen, in dem Besonderen Wohngebiet gemal § 4a Abs. 2 Nr. 3 als sonstiger Gewerbebetrieb zuldssig. Fir
den Ausschluss der Werbeanlagen liegen in dem innerstddtischen Plangebiet besondere stadtebauliche
Griinde i. S. des § 1 Abs. 9 BauNVO vor. Planerisches Ziel ist es, den Innenstadtbereich zu sanieren und sei-
ne Attraktivitat zu steigern, dies rechtfertigt den Ausschluss von Werbeanlagen fiir Fremdwerbung in dem
Besonderen Wohngebiet.

Entsprechend der Festsetzung 1.7 sind in dem Besonderen Wohngebiet (Teilbereiche WB 1, WB 2, WB 3) in
den Erdgeschossen der an die Marktstrale, Domplatz und Kettenstrale angrenzenden Gebdude aus-
schliellich Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie nichtstérende Handwerksbe-
triebe zuldssig. Im Sinne des angestrebten urbanen Charakters und der fuRlaufigen Attraktivitat der ge-
nannten StraRenrdume sowie entsprechend des Planungsziels der Belebung der Erdgeschosszonen sind
andere Nutzungen, die in den Erdgeschossen der Gebdude in dem Besonderen Wohngebiet zuldssig waren,
wie z. B. Wohnnutzungen, damit ausgeschlossen.

Flr das Besondere Wohngebiet (Teilbereich WB 1 und WB 3) wird gemdll der Festsetzung 1.8 festgesetzt,
dass oberhalb des 1. Obergeschosses Wohnungen und ausnahmsweise Ferienwohnungen als Unterart der
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Ferienwohnungen als Unterart sonstiger Gewerbebetriebe zu-
l3ssig sind. Damit soll fur die, an der KettenstralRe, Domplatz und Marktstrale gelegenen Gebdude die
Méglichkeit er6ffnet werden, neben Wohnungen auch ausnahmsweise Ferienwohnungen zuzulassen.

Im Bestand sind bereits einzelne Ferienwohnungen in den Teilbereichen WB 1 und WB 3 vorhanden. Kon-
flikte fur die Wohnnutzung bestehen aufgrund der Larmvorbelastungen durch Veranstaltungen auf dem
Domplatz, u.a. durch angrenzende Verkehrsflachen, (z.B. Ldrm der StraRenbahnen). Wegen der Lage im
Stadtzentrum und der guten OPNV ErschlieBung sind die Gebdude in den Teilbereichen WB 1 und WB 3 fur
die Herstellung von Ferienwohnungen und damit fur die Beherbergung von Touristen geeignet. Im nach-
folgenden Baugenehmigungsverfahren ist im Einzelfall zu prifen, ob die Zweckbestimmung des Bauge-
biets, welches Giberwiegend der Wohnnutzung dient, bei Zulassung der Ferienwohnung gewahrt bleibt.

Zur Sicherung und Fortentwicklung der Wohnnutzung in Quantitdt und Qualitat sind in dem Teilbereich
WB 2 des Besonderen Wohngebietes entsprechend der Festsetzung 1.9 oberhalb des Erdgeschosses aus-
schlieBlich Wohnungen zuldssig.

Ferienwohnungen kdnnen als rentierlichere Nutzungen Wohnnutzungen verdrangen. Die Larmvorbelas-
tungen, z. B. durch Veranstaltungen auf dem Domplatz, sind fir diesen, Gberwiegend an der GroRen Arche
gelegenen Teilbereich WB 2 deutlich geringer als im brigen Plangebiet. Daher werden Ferienwohnungen
hier auch oberhalb des Erdgeschosses ausgeschlossen.

Aufgrund der Festsetzung 1. 7 sind in dem WB 2 in den Erdgeschossen der an die MarktstralRe angrenzen-
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den Gebdude ausschlieBlich Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie nichtstérende
Handwerksbetriebe zuldssig. Fir die Erdgeschosse der an die StralRe GroRe Arche angrenzenden Gebdude
gilt diese Festsetzung nicht. Es werden Ferienwohnungen als Unterart der Betriebe des Beherbergungsge-
werbes sowie Ferienwohnungen als Unterart sonstiger Gewerbebetriebe ausgeschlossen, da diese Wohn-
nutzungen, die hier auch in den Erdgeschossen méglich waren nicht verdrangen sollen.

Im Erdgeschoss des Gebdudes der Kinder- und Jugendbibliothek, die innerhalb der Gemeinbedarfsflache
GB 3 liegt, befindet sich bereits eine Eisdiele. Mit der Festsetzung 1.11 soll der Bestand der Gaststadtte an
dem Standort planungsrechtlich gesichert werden. Fiir den Fall, dass anstelle der Eisdiele eine andere
Schank- und Speisewirtschaft zugelassen werden soll, ist im Rahmen des nachfolgenden Genehmigungs-
verfahrens die Vertrdglichkeit der Gaststatte mit den angrenzenden Wohnnutzungen zu priifen. Daher
wird entsprechend der Festsetzung 1.11 innerhalb der Gemeinbedarfsflache 3 (GB 3) eine Schank- und
Speisewirtschaft nur ausnahmsweise zugelassen.

2.2 Mal der baulichen Nutzung

Festsetzung Nr. 2, Grundfliche baulicher Anlagen und zeichnerische Festsetzung

Das Plangebiet ist bis auf eine Baullicke in der Kettenstrale und die mogliche Arrondierung siidlich der
Mettengasse bebaut. Stdlich der Mettengasse wird die Errichtung eines Seitenfliigels als Anbau an das
Gebdude Arche Nr. 15/ 16 ermdoglicht.

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch:

- Die GroRe der zuldssigen Grundflache als HochstmaR. Diese entspricht der GréRe der durch Baugren-
zen und Baulinien definierten tberbaubaren Grundstiicksflache zuziglich der zuldssigen Uberschrei-
tungen gemaR Festsetzung 3.2 sowie entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO,

- die Festsetzung der Zahl Vollgeschosse zwingend und als Hochstmal sowie

- Gebdudehohen als Oberkante Gebaude und Traufhdhen als HéchstmaR.

Die Festsetzung der Gebdaudehdhen orientiert sich bei Bestandsgebduden an den Héhen der vorhandenen
Gebadude. Fir Baullicken und Ersatzneubauten so auch fur das Grundstiick GroRBe Arche Nr. 15/ 16 und Ket-
tenstraRe Nr. 4 gilt, dass eine Uberschreitung der Gebdudehéhen angrenzender Geb&dude nicht zuldssig ist.

Auf die Festsetzung einer GRZ und GFZ wird verzichtet, da aufgrund der durch die festgesetzten Baugren-
zen und Baulinien definierten berbaubaren Grundstiicksfliche und der Zahl der Vollgeschosse sowie der
Gebdudehohen die Baustruktur hinreichend bestimmt definiert ist und im Ubrigen die Bebauung Gber-
wiegend im Bestand bereits vorhanden ist.

2.2.1 Grund- und Geschossfldchen

Der zeichnerisch festgesetzte ca. 11.618 m? grolRe Geltungsbereich beinhaltet 7 Teilbaugebiete mit einer
Gesamtgrofe von ca. 9.533 m? eine 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, zwei &f-
fentliche Griinfldchen und Flachen fur Versorgungsanlagen (Abfallentsorgung und Trafostation).
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Kennziffern und Zahlen Verkehrstlichen, Griinfldchen, Fldachen fiir Versorgungsanlagen

Flachen
m2

Verkehrsflache 1688
offentliche 331
Grinfldchen

(Flache 1) (66)
(Fléche 2) (244)
Flachen fir 87
Versorgungsanlagen

gesamt > 2085

Es werden das Besondere Wohngebiet (Teilbereiche WB 1 bis WB 4) mit einer Flache von insgesamt
ca. 7.051 m? sowie die Gemeinbedarfsflachen (GB 1 bis GB 3) mit einer Fldche von insgesamt ca. 2.482 m?
festgesetzt.

Innerhalb des Besonderen Wohngebietes (Teilbereiche WB 1 bis WB 4) sind aufgrund der festgesetzten
Baugrenzen, Baulinien und Vollgeschosse und der definierten tGiberbaubaren Grundsticksflache folgende

Grund- und Geschossflachen zuldssig:

Kennziffern und Zahlen Besondere Wohngebiete (WB 1, WB 2, WB 3, WB 4)

nicht Uberbaut Gesamt Vollgeschosse | Geschoss- GRZ GFz
Uberbaut Flachen m? Flachen Flachenanteil flache (ohne Uber-
Flaichen m? m?2 m2 schreitung
nach§19
BauNVO))
WB1 661 1.390 2.051 2 (249 m?) 498
3(285m?) 855
4 (856 m?) 3.424
> 4777 0,67 2,3
WB2 302 972 1.274 3 (602 m?) 1.806
4 (370 m?) 1.480
> 3.286 0,76 2,6
WB3 957 1901 2858 1(31m?) 31
3 (945 m?) 2.835
4 (925 m?) 3.700 0,67 2,3
> 6.566
WB4 311 557 868 3 (557 m?) 1.671 0,64 1,9
gesamt Y 2.231 > 4.820 Y 7.051 > 16.300 ?0,68 ?23

Innerhalb der insgesamt ca. 2.482 m? groRen Gemeinbedarfsflachen (GB 1, GB 2, GB 3) sind aufgrund der
festgesetzten Baugrenzen, Baulinien und Vollgeschosse sowie der zuldssigen definierten Gberbaubaren
Grundstucksflache folgende Grund- und Geschossflachen zuldssig:
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Kennziffern und Zahlen Gemeinbedarfstldchen (GB 1; GB 2, GB 3)

nicht Uiberbaut Gesamt Vollge- Geschoss- GRZ GFz
iberbaut Flichenm? | Flachen schosse flache (ohne Uber-
Flachen m? m? m?2 schreitung
nach§19
BauNVO)
GB1 94 595 689 2 (4883 m?) 976 0,86 2,6
3 (107 m?) 321
> 1.297
GB2 83 1.071 1.154 3 3.213 0,93 2,8
GB3 119 520 639 3 1.560 0,80 2,3
gesamt Y 296 > 2.186 Y 2482 >6.070| 0,88 026

In § 17 BauNVO sind die Obergrenzen fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung in Besonde-
ren Wohngebieten fiir die Grundfldchenzahl (GRZ) mit 0,6 und fir die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,6
festgelegt. Fir Gemeinbedarfsfldchen (GB) sind durch die BauNVO keine Obergrenzen des MaRes der bau-
lichen Nutzungen festgelegt, hier gelten die Obergrenzen der angrenzenden Nutzungen.

Die mit dem Bebauungsplan festzusetzenden Gemeinbedarfsflidchen liegen zwischen den Besonderen
Wohngebieten WB 1 und WB 2 und zwischen den Besonderen Wohngebieten WB 3 und WB 4, so dass hier

ebenfalls die Obergrenzen der GRZ und GFZ fiir Besondere Wohngebiete anzuwenden sind.

Kennziffern und Zahlen

Grundfldchenzahl (GRZ) Geschossfliachenzahl (GFZ)
Obergrenze Obergrenze
zuldssig nach laut Planung zuldssig nach laut Planung
BauNVO (ohne Uber- BauNVO

schreitung nach
§ 19 BauNVO)

Besondere

Wohngebiete

WB 1 0,67 2,3
WB 2 0,6 0,76 1,6 2,6
WB 3 0,67 2,3
WB 4 0,64 1,9

Flachen fir den
Gemeinbedarf

GB 1 0,86 2,6
GB2 0,6 0,93 1,6 2,8
GB3 0,80 2,3

Somit ergeben sich Uberschreitungen der Obergrenzen der GRZ und GFZ innerhalb des Besonderen Wohn-
gebietes (Teilbereiche WB 1 - WB 4) und der Gemeinbedarfsflachen (GB 1, GB 2, GB 3).

Durch die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sowie zur Uiberbaubaren Grundstiicksflache er-
geben sich fur die unguinstigsten Grundstiickszuschnitte zuldssige Uberschreitungen der Obergrenze der
GRZ bis 1,0. Damit und mit den in der Tabelle erfassten Werten, die sich im Wesentlichen aus dem Bestand
der Bebauung ergeben, werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO Uberschritten.
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Durch Festsetzungen eines Bebauungsplanes kann eine Uberschreitung der Obergrenzen zugelassen wer-
den, wenn dafir stddtebauliche Griinde sprechen. Besondere stadtebauliche Griinde oder eine auRerge-
wohnliche stadtebauliche Situation sind nicht erforderlich. Damit muss eine Uberschreitung stadtebau-
lich gerechtfertigt sein und der Verfolgung stadtebaulicher Ziele dienen (vgl. § 9 Abs. 1 BauGB).

Stadtebauliche Grinde fur die Uberschreitung ergeben sich aus den ortlichen Gegebenheiten, das Gebiet
ist fast vollstandig bebaut und die mit der Planung verfolgten stadtebaulichen Ziele beinhalten eine Er-
haltung und Fortentwicklung der vorhandenen Baustrukturen.

Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden insbesondere fur die Entwicklung einer dem Umfeld an-
gemessenen Bebauung und Stadtreparatur wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes insgesamt ein
hohes MaR der baulichen Nutzung angestrebt.

Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung diirfen nach § 17 Abs. 1 BauNVO die dort aufge-
flhrten Obergrenzen nach MalRgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2 BauNVO Uberschritten werden,
wenn die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen ausgeglichen
werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhadltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die Anwendungsvoraussetzungen des § 17 Abs. 2 BauNVO sind im Geltungsbereich aus folgenden Griin-
den gegeben:

1. Stadtebauliche Griinde erfordern die Uberschreitung:

« Die Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO werden tberschritten, um die
altstadttypische dichte Bebauung, die eine fir die Innenstadt charakteristische héhere bauliche
Dichte aufweist und dem Denkmalschutz unterliegt, zu erhalten.

« Die Festsetzungen sind notwendig, um planungsrechtlich die bestehenden stadtebaulich pragen-
den Baustrukturen zu sichern und die Sanierungsziele zu konkretisieren.

« Mit der planungsrechtlichen Sicherung dieser (bestehenden) héheren baulichen Dichte in der Innen-
stadt wird es moglich, das Potentials einer Gberdurchschnittlich guten OPNV-ErschlieBung durch
Nutzungskonzentration auszuschdpfen.

2. Die Beeintrachtigungen der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird durch fol-
gende Umstande / MaRnahmen vermieden bzw. ausgeglichen:

« Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung der Wohn- und Arbeitsrdume bleibt gewahrt.

« Den Wohngrundstiicken sind hofseitig wohnungsnahe Freirdume zugeordnet.

- Der Bebauungsplan setzt BegrinungsmaRBnahmen (PflanzmaRnahmen, Fassaden- und Mauerbegri-
nung) fest, die eine klimadkologische Ausgleichsfunktion haben und der Sicherung der natirlichen
Bodenfunktion sowie der Aufenthaltsqualitdt in den wohnungsnahen Freibereichen dienen.

- Der Bebauungsplan setzt angrenzend an die Mettengasse zwei Offentliche Griinflachen fest. Des
Weiteren liegt das Plangebiet unweit stadtischer Frei- und Grinflachen im Bereich des Petersber-
ges.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch folgende Umstan-
de/ MaRnahmen vermieden werden:
+ Hohe bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum schonenden
Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine addquate Flacheninanspruchnahme im Aulenbe-
reich vermieden und kompensiert wird.
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2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Festsetzung Nr. 3.1 und zeichnerische Festsetzung

Das Plangebiet ist Giberwiegend bebaut. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen die altstadt-
typischen Bau- und Raumstrukturen erhalten bzw. fortentwickelt werden. Zur Umsetzung dieses Ziels
wird, wie bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan EFM099 "Arche", eine geschlossene Bauweise fur
die an die Stralen Domplatz, Marktstrale, GroRe Arche und Kettenstralle angrenzenden Gebdude festge-
setzt.

Entlang der StraRenverkehrsflachen Domplatz, Marktstralle, GroRe Arche, Kettenstrale und Mettengasse
erfolgt zur Sicherung der altstadttypischen Raumstrukturen die Festsetzung von Baulinien. In den von die-
sen Stralen abgewandten Bereichen werden Baugrenzen festgesetzt, die sich jedoch eng an den beste-
henden Baukdrpern orientieren. Diese baukdrperdhnlichen Festsetzungen wurden auch bereits so im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan EFM099 "Arche" getroffen. Fiir die Baufenster, die sich in den Hofbe-
reichen befinden, wird die Bauweise nicht festgesetzt. Je nach Grundstiickssituation ist diese riickwartige
Bebauung in geschlossener, offener oder abweichender Bauweise zuldssig.

Zur Gewahrleistung gestalterischer Spielraume werden nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen zur
Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien nach § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO eingerdumt. In dem Beson-
deren Wohngebiet (Teilbereich WB 1 bis WB 4) ist entsprechend der Festsetzung Nr. 3.2 die Uberschrei-
tung von Baugrenzen durch Balkone bis zu einer Tiefe von max. 1,5 m und in einer Breite von maximal 1/3
der Gebdudebreite ausnahmsweise zuldssig.

2.4. Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze mit ihren Einfahrten

Festsetzung Nr. 4.1 Nebenanlagen und zeichnerische Festsetzung

Die Einschrankungen firr die Zuldssigkeit von Nebenanlagen, dass diese, soweit es sich um Geb3ude han-
delt, nurinnerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in dem Besonderen Wohngebiet (WB 1 bis WB 4)
zulassig sind, soll eine geordnete Flacheninanspruchnahme sichern und damit die Aufenthaltsqualitat in
den Hofbereichen erhdhen. Da die Baufenster sich eng an den Gebduden orientieren, werden in der Praxis
keine Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fir die Zulassung weiterer Nebengebdude in Fra-
ge kommen.

Nebenanlagen i. S. des § 14 Abs. 1 BauGB, bei denen es sich nicht um Gebdude handelt, wie z.B. Mauern,
Treppen, sind in groRer Zahl im Plangebiet vorhanden, diese sind zum Teil fiir die ErschlieRung der Gebau-
de erforderlich.

Festsetzungen Nr, 4.2, 4.3 Garagen und Stellpldtze und zeichnerische Festsetzung

Entsprechend der Festsetzung 4.2 sind innerhalb der firr Stellplatze festgesetzten Flachen ST in dem Be-
sonderen Wohngebiet (WB 1 bis WB 4) sowie in der Flache fiir Gemeinbedarf (GB 1) maximal 46 ebenerdi-
ge Stellplatze fur PKW zuldssig.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen in den Teilbereichen des Besonderen Wohngebietes WB 1
bis WB 4 und innerhalb der Flache fiir Gemeinbedarf GB 1 folgende Anzahlvon Stellplatzen zu:

- Teilbereich WB 1 15 Stellplatze,
- Teilbereich WB 2 6 Stellpldtze
- Teilbereich WB 3 17 Stellplatze,
- Teilbereich WB 4 3 Stellplatze

- Flache fur Gemeinbedarf GB1 2 bis 5 Stellplatze
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Soweit oberirdische Garagen in dem Besonderen Wohngebiet (WB 1 bis WB 4) ausnahmsweise zugelassen
werden, sind diese in die Gebdude zu integrieren. Der Ausnahmevorbehalt entsprechend der Festsetzung
4.3 fir die Zulassung von Garagen in Gebduden ist erforderlich, um im nachgeordneten Baugenehmi-
gungsverfahren zu prifen, ob die Garage im Einzelfall vertraglich ist. Dabei ist die gestalterische Festset-
zung 11.2 zu beachten.

Festsetzung Nr. 4.4, 4.5 Garagenein- und ausfahrten

Um die Storwirkung auf das Verkehrsnetz sowie auf ldrmempfindliche Nutzungen zu minimieren, sind
entsprechend der Festsetzung Nr. 4.4 Ein- und Ausfahrten flir Garagen und Stellpldtze von den StraRen
Domplatz, Marktstralle, GroRBe Arche und KettenstraBe unzuldssig. Ausgenommen davon ist die bestehen-
de Zufahrt in der Kettenstralle Nr. 1. Die Festsetzung dient der Konfliktbewaltigung hinsichtlich verkehrli-
cher und immissionsschutzrechtlicher Belange.

Je Gebdude, das mindestens eine hofseitige Gebaudebreite von 10 m aufweist, ist entsprechend der Fest-
setzung 4.5 eine hofseitige Garagenzufahrt in einer maximalen Breite von 3 m zuldssig. Die hofseitige Ge-
baudebreite von mindestens 10 m weisen im Geltungsbereich nur einzelne Gebdude auf, so dass eine Hau-
fung von Garagenzufahrten nicht zu beflirchten ist.

2.5 Grinflachen

6ffentliche Griinflichen, Griinanlage, zeichnerische Festsetzung

Innerhalb des verkehrsberuhigten Bereichs an der Mettengasse befinden sich zwei 6ffentliche Griinanla-
gen mit Baumbestand. Diese sind zu erhalten und fortzuentwickeln, um die Wohn- und Erholungsqualitat
fur die Bewohner des Quartiers sowie fiir die Besucher der Innenstadt zu sichern. Daher wurden diese Fla-
chen als 6ffentliche Grinflachen, Zweckbestimmung Griinanlage, festgesetzt. Diese Griinanlagen bediir-
fen dringend einer gestalterischen Aufwertung. Im Rahmen eines Freiflachenkonzeptes sind die erforderli-
chen MaRnahmen festzulegen.

2.6 ErschlieBung

2.6.1 Verkehrsflachen, der Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer Lage mit fuBlaufig erreichbarem OPNV. Die duRere Er-
schlieBung besteht Uiber die angrenzenden 6ffentlichen StraRen DomstraRe, MarktstralRe, GroRe Arche und
Kettenstrale.

Zwischen Domplatz und GroRe Arche verlduft innerhalb des Geltungsbereichs die Mettengasse, bei der es
sich um eine wichtige fuBlaufige innerstadtische Verbindung und touristisch genutzten Freiraum handelt.
Diese Flache wird als &ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung "FuR-
gangerbereich" festgesetzt. Die Freiraumqualitdt in dem dicht bebauten Stadtgebiet bedarf hier dringend
einer gestalterischen Aufwertung. Grundlage dafir ist ein Freiflachenkonzept, welches die Neuordnung
der 6ffentlichen Rdume innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes beinhaltet.

Stidlich daran angrenzend wird ebenfalls eine 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung "FuRgadngerbereich" festgesetzt, die zwischen dem Gebdude des Theaters "Waidspei-
cher" Mettengasse 4 und GroRe Arche 16 bis zur riickwartigen Zufahrt des Naturkundemuseums (GroRe Ar-
che 14) fiihrt. Diese Verkehrsflache dient auch als Aufstellfldche fir die Feuerwehr. Damit wird die Anlei-
terbarkeit durch die Feuerwehr fiir das 2. Dachgeschoss des Naturkundemuseums und fiir den Seitenfliigel
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des Gebaudes Domplatz 23 gewadhrleistet. Im Seitenfligel des Gebdudes Domplatz 23 befinden sich zwei
separate Wohnungen, wofiir die Sicherstellung des 2. Rettungsweges nur iber die hofseitigen Fenster ge-
geben ist.

Eine weitere 6ffentliche Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung "FulRgangerbe-
reich" wird nérdlich der Mettengasse festgesetzt. Damit wird die riickwartige ErschlieBung der Gebaude
Domplatz Nr. 11, 12, 14, 15, 16 und 17 sowie die rickwartige ErschlieBung der Gebdaude Marktstralle Nr.
22, 23, 25, 26, 27 direkt von der 6ffentlichen Verkehrsfldche bzw. Uber die festgesetzten Geh- und Fahr-
rechte gesichert.

Bei einer verkehrsrechtlichen Anordnung der &ffentlichen Verkehrsflachen als FuRgangerzone wird die Er-
reichbarkeit der privaten Stellpldtze durch entsprechende Ausnahmegenehmigungen geregelt. Damit wird
gewahrleistet, dass nur fur den berechtigten Personenkreis das Einfahren in die FuBgangerzonen gestattet
ist.

2.6.2 Stadttechnische ErschlieBung

Im Plangebiet ist die ErschlieBung aller Gebdude mit Gas und Strom, Wasser, Abwasser grundsatzlich ge-
geben und wird seitens der Versorgungstrdager gewdhrleistet.

Das Plangebiet liegt im Fernwdrmesatzungsgebiet 1- Altstadt, in dem fiir neue und zu sanierende Gebdu-
de ein Anschluss an die Fernwdrme herzustellen ist. Die netztechnischen Bedingungen fiir den Anschluss
an die Fernwdrme sind gegeben, alle Gebdude im Geltungsbereich sind an die Fernwarmeleitung ange-
schlossen.

2.6.3 Flachen fiir Versorgungsanlagen Zweckbestimmung Anlagen fiir "Elektrizitat"

zeichnerische Festsetzung

Die im Geltungsbereich befindliche Trafostation wird als Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung Anlagen fir "Elektrizitat" festgesetzt. Da die Trafostation innerhalb des verkehrsberuhigten Be-
reichs liegt, wird jederzeit die Anfahrbarkeit und Zuwegung mit der notwendigen Technik zur Einhaltung
der Versorgungszuverldssigkeit gewdhrleistet.

2.6.4 Flachen fir die Abfallentsorgung

Festsetzung Nr. 14 und zeichnerische Festsetzung
Der im Geltungsbereich vorhandene Wertstoffbehalter - Standplatz wird als Flache fur Versorgungsanla-
gen mit der Zweckbestimmung Anlagen fir " Abfall / Wertstoffsammelplatz" festgesetzt.

Ungeordnet auf dem Grundstiick stehende bewegliche Abfallbehdlter stéren erheblich das Erscheinungs-
bild, die rdumlichen Strukturen sowie die Aufenthaltsqualitdt der wohnnahen Freiflachen. Um das Er-
scheinungsbild zu verbessern, welches durch ungeordnet auf den Grundstiicken stehende Abfallbehalter
verursacht wird, sind die Standplatze fur die privaten Abfallbehalter in die Gebdude zu integrieren oder in
geeigneter Weise zu umpflanzen und vor Einsicht aus dem 6ffentlichen StraBenraum abzuschirmen.

Im Geltungsbereich werden folgende Festlegungen fiir die Abfallentsorgung getroffen, um die Anforde-

rungen der kommunalen Abfallentsorgung fir alle Grundstiicke einzuhalten:
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Nordlich und stidlich der Mettengasse werden insgesamt drei Flachen fiir Versorgungsanlagen mit der

Zweckbestimmung Anlagen fiir "Abfall / Ubernahmeplatz”, an denen die Anwohner temporar am Abholtag

die Milltonnen fiir die Entleerung bereitstellen missen, festgesetzt.
Ubernahmeplatz 1, Bereitstellungsflache fur Abfallbehalter der Grundstiicke Domplatz 11 - 17 und
Marktstralle 22 - 27, gegenliber Domplatz Nr. 16.
Ubernahmeplatz 2, Bereitstellungsflache fur Abfallbehalter der Grundstiicke MarktstraRe 17 - 21 und
GroRe Arche 17 - 19, siidlich der Flache der Trafostation und angrenzend an den Wertstoffbehadlter -
Standplatz (derzeit Standplatz fiir die Abfallbehalter des Grundstiicks Marktstralle 21).
Ubernahmeplatz 3, Bereitstellungsflache fur Abfallbehalter: der Objekte Waidspeicher und Naturkun-
demuseum sowie der Grundstiicke GroRe Arche 15 und 16 siidlich angrenzend an das Gebdude Waid-
speicher. Die vorhandenen zwei Ubernahmeplatze siidlich der Mettengasse werden durch diesen Uber-
nahmeplatz ersetzt. Der Ubernahmeplatz an der Giebelseite des Gebdudes Waidspeicher fir die Objek-
te Waidspeicher und Naturkundemuseum ist zu verlagern, da der bisherige Standort fir die Feuerwehr-
zufahrt freizuhalten ist. Der bisherige Standort des Ubernahmeplatzes fir die Grundstiicke GroRe Arche
15und 16 liegt im Baufenster. Er ist ebenfalls zu verlagern.

Die Ubernahmeplatze kénnen von den zugeordneten Nutzern jeweils Gber die festgesetzten 6ffentlichen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung erreicht werden. Die vorgenannten Festsetzungen sind bei
den Grundstiicksregelungen und der Neuordnung der Freifldchen zu beriicksichtigen.

2.7 Mit Geh-und Fahrrechten zu belastende Flachen

Festsetzung Nr. 6.1 bis 6.6 und zeichnerische Festsetzung

Die stddtebauliche Neuordnung des Quartiersinnenbereichs beinhaltet die Sicherung der ErschlieRung al-
ler Grundstiicke, soweit dies fiir die Erschliefung der Wohnungen in den rlickwartigen Grundstlcksberei-
chen der Gebdude erforderlich ist. Dabei soll neben der Gewahrleistung der 6ffentlichen Durchwegung im
Bereich der Mettengasse sowie der festgesetzten &ffentlichen Verkehrsflachen in dem Quartiersinnenbe-
reichen Uber entsprechende Geh- und Fahrrechte die private Erschliefung aller Gebdude erreicht werden,
deren Wohnungen nur tiber die Quartiersinnenbereiche erschlossen sind.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB kdnnen in Bebauungsplanen Flachen festgesetzt werden, die mit Geh-und
Fahrrechten zu belasten sind. Die Festsetzung entsprechender Flachen im Bebauungsplan allein begriin-
det diese Rechte jedoch noch nicht. Vielmehr bedarf es nachfolgend der grundbuchlichen oder 6ffentlich
rechtlichen Sicherung. Mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes wird zundchst lediglich verhin-
dert, dass die Flachen bebaut oder sonst dauerhaft so genutzt werden, dass Wegerechte spater nicht mehr
umgesetzt werden kénnen.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan EFM099 "Arche" erfolgte die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten
im Geltungsbereich jeweils fir die Allgemeinheit. Dieses Ziel wird mit der Anderung des Bebauungsplanes
aufgegeben.

Entsprechend der Festsetzungen Nr. 6.1 bis 6.6 erfolgt die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten bzw. von
Gehrechten jeweils nur fiir die Anlieger der beglinstigten Grundstiicke.

2.8 Grunordnerische Festsetzungen

2.8.1 Ausgleich bzw. Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft
Auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschaft treten per Gesetzesfiktion nach § 13a Abs. 4 BauGB
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nicht ein. Soweit bei Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstiicksfldche in den Baumbestand eingegriffen
wird, kommt die Baumschutzsatzung zum Tragen.

Die untere Naturschutzbehorde teilt mit ihrer Stellungnahme vom 21.01.2020 mit, dass fur den Bebau-
ungsplan EFM 099 "Arche" unter folgenden Anforderungen keine Notwendigkeit zur Erstellung eines sepa-
raten Grinordnungsplanes nach § 11 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG i.V.m. § 4 Abs. 4 ThiirNatG gesehen wird:

- Esistein Baumgutachten zur Einschatzung der Erhaltenswirdigkeit des Baumbestandes zu erarbeiten.
Der erhaltenswerte Baumbestand ist auf Grundlage des Gutachtens im Bebauungsplan, soweit mog-
lich, zum Erhalt festzusetzen. Diese Anforderungen sind mit den Festsetzungen 8.1 bis 8.4 beriicksich-
tigt.

- Mit dem Bebauungsplan sind grundsatzliche Anforderungen an die Grinflachenanteile des Planungs-
raumes zu formulieren. In diesem Zusammenhang wurde eine Baumkartierung angefertigt und der Be-
grindung des Bebauungsplans als Anlage 2 beigefiigt. Der zu erwartende Eingriff in den Baumbestand
bei Umsetzung der Planung ist in dieser Anlage dargestellt. Derzeit ist von 4 Ersatzpflanzungen auszu-
gehen.

- ImVollzug des Bebauungsplanes ist zu priifen, ob die Aussagen des Baumgutachtens aus dem Jahr 2014
noch giltig sind.

Mit der Planung erfolgt keine grundlegende Anderung der im Innenstadtbereich, verinselt gelegenen Hof-
situation, welche sowohl im Bestand als auch in der Planung durch grundstiicksbezogene Griinflachen, ei-
nen vereinzelten Baumbestand und versiegelte Freifldchen gepragt ist. Mit den formulierten Auflagen
kann der zukiinftigen Entwicklung von Natur und Landschaft innerhalb des Planungsraumes hinreichend
Rechnung getragen werden.

2.8.2 Malknahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Festsetzung Nr. 5.1 private Grundstiicke

Oberflachenbefestigungen auf privaten Grundstiicken sind nicht mit vollversiegelnden Oberflichenmate-
rialien vorzunehmen. Entsprechend der Festsetzung Nr. 16 ist Natursteinpflaster zu verwenden, es sind
versickerungsfahige Fugen auszubilden. Damit wird gewahrleistet, dass auch bei der Gestaltung unbebau-
ter Flachen bebauter Grundstiicke altstadttypische Pflasterungen hergestellt werden missen. Ziel ist es,
den Eingriff in den Naturhaushalt gering zu halten und die Versiegelung auf das erforderliche MaR zu be-
schranken.

Festsetzung Nr. 5.2 Wurzelbereich der Biume
Die Festsetzung zum Schutz der Wurzelbereiche von Baumpflanzungen im Bereich der StraRenverkehrsfla-
che dient dem Wachstum und deren dauerhaftem Erhalt.

Der &ffentliche Raum im Bereich der Mettengasse soll zu einem stadtischen, begriinten Hofbereich mit
hoher Aufenthaltsqualitdt entwickelt werden. Die bestehenden beiden kleinen Griinflachen mit Baumbe-
stand sind innerhalb des verkehrsberuhigten Bereichs zu erhalten, um bioklimatische Riickzugs- und Ru-
hebereiche zu gewahrleisten.
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2.9 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie mit Bindung fiir Bepflanzungen und fir den Erhalt von Bdu-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Festsetzung Nr. 8.1 bis 8.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
und zeichnerische Festsetzung

Die BegriinungsmaBnahmen auf den nichtiiberbauten Grundstiicksflachen dienen vorrangig der Gliede-
rung und Durchgriinung der Hofbereiche zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in den wohnnahen
Freibereichen sowie der bodenschonenden Gestaltung der Grundstlcksfreifldchen. Dariber hinaus hat
diese Festsetzung klimadkologische Ausgleichsfunktion und bietet Lebensraum flr heimische Tierarten.

Aufgrund der Festsetzung 8.1 sind in dem Besonderen Wohngebiet (Teilbereich WB 1 bis WB 4) die nicht-
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, soweit sie nicht flr Terrassen, Zufahrten und Zuwegungen ausgebaut
sind, gartnerisch anzulegen.

Aufgrund der Festsetzung 8.2 ist innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
innerhalb der 6ffentlichen Griinflache und im Besonderen Wohngebiet, Teilbereich WB 4, mindestens ein
Laubbaum mit einem Stammumfang von 18/20 cm als Hochstamm jeweils an den festgesetzten Standor-
ten zu pflanzen. Aufgrund des vorhandenen Leitungsbestandes, wie Fernwadrmeleitungen, Abwasserlei-
tungen und Stromleitungen, die vor 1990 quer lber die privaten und &6ffentlichen Grundstiicke verlegt
wurden, ldsst der erforderliche Abstand zu diesen Leitungen mehr als diese vier Baumpflanzungen im Gel-
tungsbereich nicht zu. Um eine Verschiebung der festgesetzten geplanten Baumstandorte zu gewahrleis-
ten, kann der Standort um maximal 5 m verschoben werden.

Die Festsetzung Nr. 8.3 zur Begriinung groRer fensterloser Wandflachen der Gebdude und Mauern in den,
den StraBen MarktstralRe, Domplatz, Kettenstrale und GroRe Arche abgewandten Bereichen des Besonde-
ren Wohngebietes hat sowohl gestalterische Funktion im Sinne eines begriinten Ortsbildes als auch ¢ko-
logische Funktion. Die Begriinung dient der Verbesserung des Mikroklimas. Weiterhin bietet die Bepflan-
zung Lebensraum fir heimische Tiere. Fir sdmtliche baulichen und gestalterischen Veranderungen denk-
malgeschiitzter Gebdude und Ensemblebestandteile besteht gemdR ThirDSchG der Vorbehalt der denk-
malschutzrechtlichen Erlaubnis, daher kann eine Fassadenbegriinungen nur erfolgen soweit Belange des
Denkmalschutzes dem nicht entgegenstehen.

Festsetzung Nr. 8.4, Fldachen fir den Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und
zeichnerische Festsetzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes EFM099 "Arche" - 1. Anderung wurde der Baumbestand kartiert,
erfasst und der Begriindung des Bebauungsplans als Anlage beigefiigt. Des Weiteren wurde der Umgang
mit dem Baumbestand in einer weiteren Anlage zur Begriindung dokumentiert. Es sind 15 Bdume vorhan-
den, davon werden 14 Bdume zum Erhalt festgesetzt, welche zum Teil den Stadtraum pragen. Die Festset-
zungen zu den Erhaltungsgeboten erscheinen aus dem derzeit eingeschatzten Zustand der Baume sinnvoll
und moglich.

Entsprechend der Festsetzung Nr. 8.4 und der zeichnerischen Festsetzung wird innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache der Erhalt von 3 Bdumen und innerhalb der 6ffentlichen Griinfldchen der Erhalt von 4 Biu-
men festgesetzt. Hinzu kommt die Festsetzung des Erhalts von einem Baum innerhalb des Besonderen
Wohngebietes, Teilbereich WB 2, 4 Bdumen innerhalb des Besonderen Wohngebietes, Teilbereich WB 3, 2
Baumen innerhalb der Gemeinbedarfsfliche GB 2 und einem Baum innerhalb der Gemeinbedarfsflache GB
3.
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2.10 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Festsetzung Nr. 7. Verwendungsverbot bestimmfter luftverunreinigender Stoffe

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einer klimatischen Sanierungszone des dicht besiedelten Alt-
stadtbereiches und Stadtkerns von Erfurt, welche eine hohe flachenmadRige Erwarmung mit negativer Wir-
kung auf das Bioklima der Stadt aufweist.

Durch die Tallage der Stadt Erfurt treten sehr hdufig innerstadtische Inversionen auf, die sich oft erst am
Nachmittag aufldsen. Entsprechend des gesamtstadtischen Klimagutachtens ist dies an rund 80 Tagen im
Jahr 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 Schadstof-
fen in der Luft. Die Folge sind gesundheitliche Belastungen.

Zur Uberwachung der Luftqualitat ist die Stadt Erfurt per Rechtsverordnung als Untersuchungsgebiet nach
§ 44 BImSchG ausgewiesen. Zu dieser Belastung der Luftschadstoffe (Feinstaub und Stickstoffdioxid) tra-
gen betriebene Feuerungsanlagen mit festen und flissigen Brennstoffen bei, weshalb die Reduktion der
Hintergrundbelastung um 10 % als Zielstellung in die Luftreinhalteplanung der Landes-hauptstadt Erfurt
aufgenommen wurde. Mit der Einfithrung der 39. BImSchV (02.08.2010) wurden die Grenzwerte fir be-
stimmte Luftschadstoffe verscharft.

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

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

2.11 Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Thiringer Bauordnung

2.11.1 Dacher

Festsetzungen Nr. 9.1 bis 9.3, Ddcher, Dachaufbauten und -einschnitte, Dachfenster, Dacheindeckung

Die zahlreichen denkmalgeschiitzten Gebdude mit ihren aufwendigen Schaufassaden im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes EFM099 "Arche" erzeugen einen spezifischen Gebietscharakter von besonderer Qua-
litat. Der historische Baubestand einschlieRlich seiner Malistablichkeit, die ortsbezogenen Gestaltungs-
merkmale und berkommenen Gestaltungsprinzipien prdgen als typische Eigenarten die Atmosphare die-
ses Quartiers und sollen die Grundlage fur zukinftige Entwicklungen bilden. Daher sind bei Sanierungen
und Neubauten nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 40° bis 65° zuldssig. Dacheinschnitte sind in
dem Plangebiet bisher nicht vorhanden und sind daher auch nicht zuldssig. In den, der Marktstralle, dem
Domplatz, der Kettenstrae und der GroRen Arche zugewandten Fassaden sind Dachflachenfenster unzu-
lassig. Mit den Festsetzungen soll eine wahrnehmbare Einheitlichkeit gewahrleistet werden, die sowohl
bei einer Neubebauung als auch bei Umbauten zu beriicksichtigen ist.

Mit einer Beschrankung der Farbtdne der Dacheindeckung auf die Farben naturrot wird die Erhaltung der
altstadttypischen Dachlandschaft gewahrleistet.

Seite 27 von 33
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum Bebauungsplan EFM099 "Arche" - 1. Anderung

2.11.2 Fassaden, Turen und Fenster

Festsetzung Nr. 10, 11.1, 11.2

Die Fassade eines Gebdudes hat malgeblichen Einfluss auf seine Wirkung im Straenbild. Die Oberfla-
chen der AuBenwidnde bestehen aus Verputz oder sichtbaren Fachwerk. Farbanstriche miissen ein mattes
Erscheinungsbild aufweisen. Die getroffenen Festsetzungen gewahrleisten den Erhalt der typischen Fas-
saden ist bei Sanierungen, Umbauten und baulichen Erganzungen.

Der fiir den StraRenraum typische Rhythmus der Gliederung der Geb3dudefassaden, ihre Proportionalitat,
und Plastizitat ist zu erhalten bzw. bei Einbau neuer Tiren, Fenster und Schaufenster aufzunehmen. Diese
mussen sich daher in Gliederung und Profilierung an den geb3udetypischen Elementen orientieren und
sind grundsatzlich in Holz auszufihren.

Zur Wahrung der Zielstellung geschlossener Baufluchten und zur Reduzierung der Gerduschimmissionen
im Quartiersinnenbereich sind entsprechend der Festsetzung 11.2 Garageneinfahrten und Durchfahrten
mit fassadenblndigen blickdichten Toren auszubilden.

2.11.3 Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien

Die Zulassigkeit von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen an Fassaden der Gebdude und auf Dachfla-
chen sollen mit der Ortsgestaltungssatzung im Gestaltbereich Altstadt geregelt werden. Damit wird die
notwendige quartieriibergreifende Regelung gewahrleistet. Die Ortsgestaltungssatzung wird derzeit fir
den gesamten Gestaltbereich Altstadt Uberarbeitet. Eine gesonderte Spezialregelung allein fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplan EFM099 "Arche" ist nicht sinnvoll.

2.11.4 Anordnung und Gestaltung von Werbeanlagen

Festsetzung Nr. 12.1 bis 12.20

AuRenwerbung ist heute ein wesentliches Element im Stadtbild und geeignet, das Erscheinungsbild von
Strallenzligen und Innenstadtquartieren mit zu bestimmen. Werbung ist Teil der Stadtgestaltung. Sie soll
daher in ihrer Gestaltung auf das Gebdude und den Stralenraum abgestimmt werden. Vor dem Hinter-
grund des wachsenden Tourismusanteils am wirtschaftlichen Aufkommen in der Stadt und der grofen und
weiter wachsenden Bedeutung der Stadt Erfurt als Einkaufsstadt ist das baupflegerische Ziel, stadtebauli-
che, architektonische und gestalterische Fehlentwicklungen aus dem Stadtbild herauszuhalten und gege-
benenfalls zurlickzufiihren, ein legitimes Anliegen im &ffentlichen Interesse.

Der Wunsch der Gewerbetreibenden, fiir ihr Geschaft zu werben, und das Interesse der Allgemeinheit an
der Erhaltung des Stadtbildes fihren oftmals zu Konflikten. Besondere Beachtung bediirfen jeweils die
Umgebungen der Kulturdenkmadler und Kulturdenkmalensembles als besonders schiitzenswerte stadte-
bauliche Situationen. Darum sollen Werbeanlagen zurlickhaltend ausgebildet sein und sich der Gebaude-
wirkung unterordnen. Dieser Interessenausgleich erfordert Rahmenbedingungen fiir die Zulassigkeit und
Gestaltung von Werbeanlagen, die deshalb in der &rtlichen Bauvorschrift geregelt werden. Werbeanlagen
mussen so gestaltet sein, dass sie den stadtebaulichen und architektonischen Besonderheiten Rechnung
tragen und nicht verunstaltend wirken.

Die Bauleitplanung soll nach § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB u.a. eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gewahrleisten. Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 5 BauGB u.a. die Erhal-
tung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Belange der Baukultur, die StraRen
und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des
Ortsbildes besonders zu beriicksichtigen.
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Auch die Gestaltung des Ortsbildes gehdrt nach § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) zu
den bei der Aufstellung von Bauleitpldnen besonders zu beriicksichtigenden Belangen. Anlagen der Au-
Renwerbung besitzen auch eine stddtebauliche (bauplanungsrechtliche) Relevanz. Stadtebauliche Rele-
vanz besteht dann, wenn eine Anlage - auch und gerade in ihrer unterstellten Haufung - Belange erfasst
oder bertihrt, welche im Hinblick auf das grundsatzliche Gebot des § 1 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 1
Abs. 5 BauGB stddtebauliche Betrachtung und Ordnung verlangen. Fiir das Ortsbild ist in aller Regel auch
eine AuBenwerbung relevant. lhr eigentliches Ziel ist es gerade, Aufmerksamkeit auf sich zu lenken und im
vorhandenen Ortsbild "auffallend" zu wirken (vgl. BVerwG, Urteil vom 03.12.1992 - 4 C 27.91 -, BVerwGE
91, 234 ff. =BauR 1993, 315 ff.).

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich der giiltigen Satzung der Stadt Erfurt Uber die Zulds-
sigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen in der Altstadt von Erfurt (Werbesatzung) vom 21.Juni 2010.

2.11.5 Gestaltung der Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehalter

Festsetzung Nr. 13

Ungeordnet auf dem Grundstiick stehende bewegliche Abfallbehdlter stéren erheblich das Erscheinungs-
bild, die rdumlichen Strukturen sowie die Aufenthaltsqualitdt der wohnnahen Freiflichen. Um diesen
Storgrad zu minimieren sind die Standplatze aus o. g. Griinden in die Gebdude zu integrieren oder die
Standpldtze zu einzugriinen.

2.11.6 Einfriedungen

Festsetzung Nr. 14

Die Wahrnehmung eines Gebietes erfolgt grundsatzlich vom &ffentlichen Stralenraum aus. Diesbezlglich
wurden Festsetzungen zu den straBenseitigen Einfriedungen mit einer Héhenbeschrankung aufgenom-
men. Diese sind entsprechend der Typik des innerstadtischen Gebiets grundsatzlich nur in Form von Mau-
ern, oder als lebende Hecken aus standortgerechten Laubgehdlzen zuldssig. In dem, durch den Erfurter Ge-
staltungsbeirat bestatigten Konzept fiir eine Neubebauung des Grundstiicks GroRe Arche 15 ist zur rdum-
lichen Abgrenzung entlang der Mettengasse eine Natursteinmauer vorgesehen.

2.11.7 Oberflachenbefestigungen

Festsetzung Nr. 15

Das Plangebiet liegt im Zentrum der historischen Altstadt der Stadt Erfurt, angrenzend an den Domplatz.
Die 6ffentlichen und privaten Freifldchen sollen dem innerstadtischen Erholungsbedarf gerecht werden
und daher in Gestalt und Funktion maRgeblich verbessert werden. Der von Touristen stark frequentierte
Bereich um den Waidspeicher an der Mettengasse ist als Innenhof mit kulturellem Ambiente umzugestal-
ten. Die Oberflachenmaterialien sollen dem denkmalgeschiitztem Charakter des Plangebietes entsprechen
und die technischen Funktionen fir die geforderten Nutzungen erfillen. Aufgrund dieser besonderen Lage
des Plangebiets im Zentrum der historischen Altstadt von Erfurt ist flir die Befestigung von Oberflachen
der privaten Grundstiicke ausschlieRlich Natursteinpflastermaterial mit versickerungsfahigen Fugen zu
verwenden. Die zu planende Umgestaltung der ¢ffentlichen und privaten Freiflidchen ist mit den Denk-
malbehdérden abzustimmen und bedarf der denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis. Ein Ziel dabei sind die
Erhaltung und der Schutz der mittelalterlichen Kelleranlagen.
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2.11.8 Stellpldtze und Garagen

Festsetzung Nr. 16 hdchstzuldssige Zahl der Stellpldtze und Garagen je Wohneinheit

Entsprechend der Festsetzung 16 wird die Herstellung von Stellpldtzen und Garagen fur die zuldssigen
gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf O reduziert. Zusatzlich sind zwei
Stellplatze, die dem Betrieb des Gebdaudes Mettengasse 4 (Theater Waidspeicher) zugeordnet werden, zu-
l3ssig.

Die Zulassung von zwei Stellpldtzen innerhalb der Flache fiir Gemeinbedarf (GB 1) ist fir die Gewahrleis-
tung des Betriebs des Theaters Waidspeicher am Standort erforderlich. Die Requisiten fiir das Theater
kdnnen aus Grinden des Brandschutzes nicht mehr in dem Geb3dude Waidspeicher gelagert werden und
mussen zu den jeweiligen Auffihrungen aus dem Requisitenlager, welches einige Kilometer vom Standort
entfernt liegt, geholt werden. Dies erfordert die Zulassung von Stellplatzen in unmittelbarer Nahe des
Theaters.

Die Herstellung der notwendigen Stellplatze und Garagen fiir Wohnnutzungen wird auf 0,5 Stellplatze pro
Wohneinheit beschrankt. Durch diese Festsetzungen erfolgt eine Stellplatzbeschrankung nach § 49 Abs. 1
ThirBO i.V. mit § 88 Abs. 1 Nr. 7 ThiirBO. Zur Auslegung der Frage nach der Zahl der notwendigen Stellplat-
zen und Garagen i. S. § 49 Abs. 1 ThirBO werden in der Anlage 1 der VollzBekThiirBO Richtzahlen aufge-
fuhrt. Diese Richtzahlen sind als ein antizipiertes Sachverstandigengutachten zu bewerten, das eine ein-
heitliche Verwaltungspraxis im bauaufsichtlichen Vollzug gewahrleisten soll.

Abhdngig von den ortlichen Verkehrsverhadltnissen und dem &ffentlichen Personennahverkehr kann die
Zahl der ansonsten notwendigen Stellplatze und Garagen in diesem Rahmen unterschiedlich angenom-
men werden.

Die Festsetzung des Kfz-Stellplatzschlissels von maximal 0,5 Kfz-Stellpldtzen je Wohneinheit auf Grund-
lage des § 88 Abs. 1 Nr. 7 ThiirBO wird wegen der innerstadtischen Lage sowie der besonderen értlichen
Verkehrsverhaltnisse im Sanierungsbiet, der alternativen Erreichbarkeit mit dem OPNV, der guten Erreich-
barkeit der Innenstadt zu Full und mit dem Fahrrad als angemessen eingeschatzt.

Es wird die Herstellung von Stellplatzen und Garagen beschrankt, da die Stellplatzpflicht nicht schon dann
entfdllt, wenn die Errichtung von Stellplatzen beschrankt wurde, diejenige von Garagen jedoch zuldssig
bleibt, weil damit die Realherstellung der notwendigen Stellpldtze nicht an der 6rtlichen Bauvorschrift
oder der stadtebaulichen Satzung scheitert, sondern nur das Wahlrecht des Bauherren, seine Stellplatz-
pflicht durch die Realherstellung von Stellplatzen oder Garagen zu erfiillen, eingeschrankt wird.

3 Nachrichtliche Ubernahmen

GemadlRk § 9 Abs. 6 BauGB sollen Denkmaler nach Landesrecht in den Bebauungsplan nachrichtlich Gber-
nommen werden, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesu-
chen notwendig oder zweckmdRig sind. Damit der Bebauungsplan eine vollstandige Darstellung der Nut-
zungen in seinem Geltungsbereich enthalt, sollen Nutzungsbindungen aus Fachplanungen aufgenommen
werden, so u.a. Denkmalensembles und Einzeldenkmaler. Neben den textlichen Festsetzungen erfolgen
nachrichtliche Ubernahmen in den Bebauungsplan, die in anderen gesetzlichen Vorschriften oder in ande-
ren Verfahren geregelt werden und bei der Genehmigungs- und Realisierungsphase der Bauvorhaben von
Bedeutung sind. Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind einschliel3-
lich ihrer evtl. erhaltenen Kelleranlagen Bestandteil der denkmalgeschiitzten baulichen Gesamtanlage
Altstadt Erfurt. Alle Gebdude im Ensemble sind nach ThiirDSchG Kulturdenkmale, siehe auch Punkt 1.4.5.
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4  Hinweise zum Planvollzug

Neben den textlichen Festsetzungen werden Hinweise zum Sachverhalt gegeben, die in anderen gesetzli-
chen Vorschriften oder in anderen Verfahren geregelt werden und bei der Genehmigungs- und Realisie-
rungsphase der Bauvorhaben von Bedeutung sind.

DIN Normen etc.
Es wird darauf hingewiesen, wo Birger Vorschriften einsehen kdnnen, die den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes zugrunde liegen.

Archdologische Bodenfunde

Der Hinweis zu den bodenarchdologischen Funden ist in der Genehmigungs- und Realisierungsphase zu
beachten. Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einem hochrangigen archdologischen Relevanzge-
biet. Im Bereich der Stadt Erfurt ist auf Grund langzeitiger Besiedlung bei Erdarbeiten mit archdologischen
Funden zu rechnen.

Fernwédrmesatzungsgebiet
Das Plangebiet liegt im Fernwdrmesatzungsgebiet. Es besteht Anschluss- und Benutzungszwang.

Erdaufschliisse

Erdaufschliisse (Erkundungs- und Baugrundbohrungen, Grundwassermessstellen, geophysikalische Mes-
sungen) sowie groRere Baugruben sind dem Thiringer Landesamt fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz
rechtzeitig anzuzeigen, damit eine geologische und bodengeologische Aufnahme zur Erweiterung des
Kenntnisstandes tiber das Gebiet erfolgen kann. Nach Abschluss der MaBnahme ist die Ubergabe der
Schichtenverzeichnisse einschlieBlich der Erkundungsdaten und der Lagepldne durch die Bohrfirmen oder
durch das beauftragte Ingenieurbiro in das Geologische Landesarchiv des Freistaates Thiringen unverzig-
lich zu veranlassen.

Farbkonzept zur Gestaltung

Es wird darauf hingewiesen, dass die farbliche Gestaltung der Abstimmung mit der Bauaufsichtsbehorde
bedarf. Deshalb ist durch den Bauherren ein Farbkonzept zu erstellen und einvernehmlich mit dem Bau-
amt abzustimmen.

5 Folgekosten fuir die Gemeinde

Die Planungsleistungen fiir das Bauleitplanverfahren wurden durch die Stadtverwaltung Erfurt erbracht.

Auf Grundlage des gednderten Bebauungsplanes EFM099 "Arche" - 1. Anderung, werden Grundstiicksneu-
reglungen erforderlich. Fir die Umsetzung der stadtebaulichen Planung wird zumindest fur den Bereich
nordlich der Mettengasse eine Baulandumlegung nach § 45 ff. BauGB angeordnet. Auch im Gebiet siidlich
der Mettengasse besteht ein Neuordnungsbedarf, im Rahmen derer die Erschliefung der Baugrundstiicke
gewdhrleistet wird.
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Die Umsetzung von stadtischen MaRlnahmen in der 6ffentlichen Verkehrsflache (Fulgangerbereich) und
Umgestaltung der Freianlagen sind Gegenstand gesonderter Planungen und Stadtratsbeschlisse.
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6 Anlagen zur Begriindung:

Anlage 1
- Verzicht auf die Erstellung eines Griinordnungsplanes
Schreiben der Unteren Naturschutzbehtérde vom 20.01.2020 nach § 5 Abs. 3 ThirNatG

Anlage 2

- Baumkartierung
Kartierung Baumbestand / Erfassung 2016 und 2017
Umgang mit dem Baumbestand

Anlage 3

- Baumkartierung

Anlage 3
- Baumgutachten 2014

Anlage 4
- Projektchronologie
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