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Begriindung zum Bebauungsplan "Kirschnergasse" - ALT 570

1. Allgemeine Begrindung

1.1. Planerfordernis

Der Geltungsbereich befindet sich im Zentrum der Stadt Erfurt, im férmlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiet - Altstadt.

Der Ostliche Bereich der Kurschnergasse weist durch die dort fehlende Bebau-
ung einen erheblichen stadtebaulichen Missstand auf.

Mit dem Bebauungsplan soll der planungsrechtliche Rahmen fir eine funktionelle
und gestalterische Aufwertung dieses Bereiches geschaffen werden.

Des Weiteren soll eine Prazisierung der Zulassigkeit nach § 34 BauGB (Lage
der Bauflucht und Bauhdhe an der Kirschnergasse) erfolgen, um absehbaren
Nachbarschaftskonflikten begegnen zu kdnnen.

Mit dem Bauleitplanverfahren werden die Sanierungsziele fur einen Teilbereich
des Sanierungsgebietes "Altstadt" konkretisiert.

1.2. Allgemeine Planungsziele:

Mit dem Bebauungsplan werden folgende stadtebaulichen Ziele verfolgt:

Rekonstruktion der historischen Raumstruktur

Definition von Baufluchten und Héhen von Gebauden.

Neuordnung des StralRenraumes der Kurschnergasse in diesem Teilbereich.
Definition von Nutzungsarten und -ausschllissen mit der Zielstellung der Ent-
wicklung und Erhaltung der urbanen Vielfalt.

e Beschrankung der Zulassigkeit von Stellplatzen auf Tiefgaragen im Quartier.

1.3. Verfahrensablauf

Das Verfahren wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgeftihrt,
da der Bebauungsplan in einem Gebiet nach § 34 BauGB (unbeplanter Innen-
bereich) liegt und sich der aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umge-
bung ergebende Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich verandert.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen, werden durch die Planung
nicht vorbereitet oder begrindet und es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter.
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Entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Bebauungsplanverfahren
von der Umweltprafung, vom Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10 Abs. 4 BauGB und vom Monitoring entsprechend § 4c BauGB abge-
sehen.

Mit dem Aufstellungsbeschluss Nr. 180/2007 vom 19.09.2007 (veroffentlicht im Amts-
blatt der Stadt Erfurt am 19.10.07) wurde das Planverfahren eingeleitet.

Der Offenlegungsbeschluss Nr. 485/ 08 wurde am 29.10.2008 (veroffentlicht im
Amtsblatt der Stadt Erfurt am 21.11.2008) gefasst.

In der ortstiblichen Bekanntmachung des Beschlusses Uber die 6ffentliche Ausle-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde darauf hingewiesen, dass eine UVP nicht durch-
gefuhrt wird.

Die offentliche Auslegung fand vom 01.12.2008 bis 09.01.2009 statt. Mit Schreiben
vom 24.11.2008 ist die Beteiligung von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB bzw. die innergemeindliche Beteiligung von Amtern
der Stadtverwaltung Erfurt durchgeflhrt worden.

1.4. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Erfurt und ist begrenzt ist durch im

Norden: die nordlichen Flursticksgrenzen der Flurstlicke 242, 229, 228, 227,

der Flur 136,

Osten: die dstlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstlcke 227, 226, 225/2, 224
der Flur 136 und Verlangerung auf die sudliche Grenze der
Rupprechtsgasse,

Suden: die sudliche Grenze der Rupprechtsgasse, die

sudostliche Flurstiucksgrenze des Flurstiickes 242 der Flur 136 bis
zur nordlichen Flurstucksgrenze des Flurstickes 1 der Flur 135 in
Verlangerung auf die stdliche Gebaudeecke des Hauses Kurschner-
gasse 1.

Westen: die westliche Grenze der Kurschnergasse.

Die Flache des Plangebietes hat eine Grof3e von ca. 0,26 ha.

1.5. Ubergeordnete Planungen

1.5.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der regionale Raumordnungsplan Mittelthtringen von 1999 sieht im Punkt 11.4.1.
u.a. vor, dass im Rahmen flachensparender Siedlungskonzeptionen innerdrtliche
Entwicklungen zu begunstigen, Stadtgrundrisse bzw. -strukturen zu bewahren, zu er-
halten und zu verbessern sind.
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Dieser Forderung kommt der Bebauungsplan ALT 570 durch die Neuordnung des
Blockrandes des innerstadtischen Quartiers unter Einhaltung der gebiets- und ortsty-
pischen Bauformen und GebaudegréfRen voll nach.

1.5.2. Flachennutzungsplan

Der seit dem 27.05.2006 wirksame Flachennutzungsplan sieht fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes in Teilbereichen eine Darstellung als "Wohnbauflache"
und eine Darstellung als "Besonderes Wohngebiet" vor.

Als stadtebauliches Ziel wird hingegen im Bebauungsplan ALT 570 die Ausweisung
eines Mischgebietes (MI) festgesetzt, um die Entwicklung und Erhaltung der urbanen
Vielfalt in diesem Altstadtquartier zu ermdglichen.

Ein besonderes Wohngebiet setzt eine ausgetbte Wohnnutzung voraus. Diese ist
nicht vorhanden.

Mit dem Planungsziel - Rekonstruktion der historischen Raumstruktur - kommt es zu
einer relativ hohen Baudichte. Auf Grund dessen ist die Entwicklung von Wohnen
nicht das vordergrundige Planungsziel.

In diesem Bereich sollen sich neben einer Wohnnutzung auch Einzelhandelsbetrie-
be, Blros, Schank -und Speisewirtschaften etablieren kénnen. Die planerisch ange-
strebte Nutzungsmischung kann mit einer M| - Festsetzung gewahrleistet werden.
Auf Grund der geringen Grélie des Plangebietes und der bauplanungsrechtlichen
Untersuchung im Rahmen der konkreteren Planungsstufe kann der Bebauungsplan
ungeachtet der Mischgebietsfestsetzung als aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelti.S.d. § 8 Abs. 2 BauGB angesehen werden.

Der Bebauungsplan kann in gewissen Grenzen von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans abweichen, und zwar von Art und Mal} innerhalb der jeweiligen fla-
chenmaRigen Darstellung als auch von den raumlichen Abgrenzungen. "

Allgemein gilt der Grundsatz, dass die Darstellungen des Flachennutzungsplans im
Rahmen des Entwickelns konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht wer-
den konnen. Das schlief3t Abweichungen von den Darstellungen nicht aus, die aber
nur zuldssig sind, wenn sie sich aus dem Ubergang in eine konkrete Planstufe recht-
fertigen und die Grundzlige des Flachennutzungsplans flr den engeren Bereich un-
berlUhrt lassen. Bei der Beurteilung, ob sich Abweichungen im Rahmen des Entwi-
ckelns halten, sind - in bestimmten raumlichen Grenzen - in erster Linie qualitative
Kriterien, insbesondere die Bedeutung der betreffenden Darstellung nach ihrer Funk-
tion und Wertigkeit im stadtebaulichen Geflige mafligebend. Die GroRe des Plange-
bietes und der Umstand, dass im gesamten Plangebiet abgewichen werden wird,
sind nicht allein - nicht einmal in erster Linie - maRgebend. 2

Nach diesen Grundsatzen kann im vorliegenden Fall davon ausgegangen werden,
dass der Bebauungsplani. S. § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt ist.

1 Ernst/ Zinkhahn/ Bielenberg Kommentierung zum BauGB § 8 RN 9

2 Ernst / Zinkahn / Bielenberg Kommentierung zum BauGB § 8 RN 10
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1.5.3. Besonderes Stadtebaurecht:

Das gesamte Plangebiet ist Teil des Sanierungsgebietes Altstadt Erfurt (Beschluss
Nr. 41/92). Rechtskraft erhielt die Satzung am 24.06.1992.

Die Sanierung wird im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt. Es besteht die Ge-
nehmigungspflicht nach § 144 BauGB.

Der Bebauungsplan befindet sich gleichfalls im Geltungsbereich einer Erhaltungssat-

zung nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des
Gebietes auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt).

1.6. Bestandsdarstellung

1.6.1. Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Altstadtbereich, zwischen Wenigemarkt und Schlds-
serstral3e.

Das Gebiet ist durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sehr gut er-
schlossen. Samtliche Strallenbahnanschlusse sind fuRlaufig in ca. 5 min. zu errei-
chen (StralRenbahnkreuz Anger).

1.6.2. Eigentumsverhaltnisse / aktuelle Nutzungen

Die Grundstuicke befinden sich vorwiegend im stadtischen Eigentum. Im privaten Ei-
gentum sind die Flurstlcke 227 - 229 und 235 der Flur 136.

Die quartierspragende Bausubstanz im Ostlichen Bereich der Kirschnergasse wurde
in den 60iger Jahren abgebrochen.

Bestandsgebaude befinden sich nur noch im Bereich der Pilse, im dstlichen Bereich
der Rupprechtsgasse und am Wenigemarkt.

Die Gebaude weisen unterschiedliche Baustile und Qualitaten auf und stellen auf-
grund dieser Vielfalt das Besondere und Erhaltenswerte der denkmalgeschitzten
Altstadt dar.

Bis auf das Eckgebaude Wenigemarkt/ Pilse sind alle Gbrigen Gebaude leerstehend.

Die nicht Uberbauten Flachen im Quartier sind zum Grol3teil versiegelt und dienen
vorwiegend als Stellplatzflachen fir Kraftfahrzeuge.

1.6.3. Denkmale/ Ensembleschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der denkmalge-
schitzten baulichen Gesamtanlage der Erfurter Altstadt. Das Denkmalensemble "Alt-
stadt Erfurt" wurde gemaR § 2 Abs.3 ThirDSchG in das vom Thiringer Landesamt
fur Denkmalpflege geflihrte Denkmalbuch eingetragen.

Der denkmalpflegerische Wert der Erfurter Altstadt liegt in der Vielfalt unterschiedli-

cher Baustile, Nutzungen und Qualitaten, die die verschiedenen Perioden der Erfur-
ter Stadtgeschichte reprasentieren und gleichzeitig typische Formen und Tendenzen
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der deutschen und mitteleuropaischen Stadt- und Hausbaugeschichte aufzeigen. Die
Raumstruktur ist gepragt durch geschlossene Quartiere mit heterogenen Baustruktu-
ren. Das Parzellen- und Malstabsgeflige ist kleinteilig und orientiert sich an den his-
torisch angelegten Baufluchten.

Wesentlich ist die geschichtliche und gestalterische Identitat der Erfurter Altstadt zu

sichern durch

- Erhalt und behutsame Sanierung der vorhandenen wertvollen Bausubstanz und

- Erhalt des kleinteiligen Parzellen- und Malstabsgeflges als Prinzip fur Neube-
bauungen

- Fortentwicklung und "Auffillen" des historischen Stadtgrundrisses mit neuen zeit-
gemalen Gebauden als ablesbares Zeugnis der jeweiligen Entstehungsperiode.

Durch den Wegfall der Bebauung 6stlich der Kirschnergasse liegt eine Storung der
altstadttypischen Raumstruktur vor.

Die Gebaude Wenigemarkt 20; Pilse 14 und 15 sind Einzeldenkmale, die in der
Denkmalliste der Stadt Erfurt aufgefuhrt sind.

Die Zerstorung, Beseitigung, Umgestaltung, Instandhaltung, Veranderung im aul3e-
ren Erscheinungsbild sowie die Anbringung von Werbe- oder sonstigen Anlagen be-
dirfen somit einer Erlaubnis der Denkmalschutzbehérde nach § 13 ThiurDSchG.
Damit ist die bauliche Entwicklung im Sinne einer Erhaltung des Wesens und des Er-
scheinungsbildes des baulichen Bestandes nach Landesrecht hinreichend geregelt.

Der Denkmalstatus wurde in den Bebauungsplan nachrichtlich nach § 9 Abs. 6
BauGB Uubernommen.
Auf mdgliche Bodenfunde bei Erdarbeiten wurde in den Hinweisen verwiesen.

1.6.4. Umweltsituation

1.6.4.1 Larm

Das Gebiet wird durch Start- und Landevorgange Uber der Erfurter Innenstadt durch
Fluglarm beeintrachtigt.

Das Plangebiet befindet sich im An- und Abflugkorridor des Flughafens Erfurt.

Erhebliche Larmbeeintrachtigungen durch den Stra3enverkehr sind nicht zu erwar-
ten, da die umliegenden Stral3en als Anliegerstralien eingestuft werden kénnen.

1.6.4.2. Belastung von Boden mit umweltgefahrdeten Stoffen:

Derzeit sind keine Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen
belastet sind, im Geltungsbereich bekannt.

Sollten bei Baumalnahmen bislang unbekannte organoleptisch auffallige kontamina-
tionsverdachtige Bereiche freigelegt werden, ist das Umwelt- und Naturschutzamt der
Stadt Erfurt gemal § 2 Thiringer Bodenschutzgesetz zu informieren und die weitere
Vorgehensweise abzustimmen.
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1.6.4.3. Naturr@umliche Gegebenheiten

Im Geltungsbereich besteht eine altstadttypische hohe bauliche Dichte bzw. ein ho-
her Versiegelungsgrad.

Auf Grund der Lage des Gebietes sowie der Situation hinsichtlich des Bestandes von
Vegetationsflachen und Gehdlzen kann gemal} § 5 Abs. 3 ThirNatG auf die Erstel-
lung eines Grunordnungsplanes zum Bebauungsplan verzichtet werden (Schreiben
der unteren Naturschutzbehérde vom 21.04.08).

Ein Eingriff in Natur und Landschaft wird durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet.

1.6.4.4 Grundwasser:

Im Falle einer bauzeitlichen Grundwasserhaltung ist diese gemalt § 2 Abs. 1, § 3
Abs. 1, Ziffer 6 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), in der Fassung vom 19. Au-
gust 2002 (BGBL. | S. 3245), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10.
Mai 2007 (BGBL. | S.666) rechtzeitig bei der unteren Wasserbehorde, Stauffenberg-
allee 18, 99085 Erfurt, zu beantragen.

2. Begrindung der Festsetzungen

2.1. Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet (MI):

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend wird ein Mischgebiet
(MI) festgesetzt.

Im Mischgebiet stehen das Wohnen und die gewerbliche Nutzung, soweit sie das
Wohnen nicht wesentlich stort, gleichberechtigt nebeneinander. Der typischen Nut-
zungsvielfalt dieses Altstadtbereiches wird damit entsprochen.

Ziel ist es im Mischgebiet vermeidbare Storungen, auf Grund der vorhandenen
Wohnnutzung im Umfeld und der mdglichen Wohnnutzung im Plangebiet, auszu-
schlie3en.

Die Mindestanforderung an den Grad der Wohnruhe in einem gemischten Gebiet
hinsichtlich des Larms ist die Gewahrleistung einer nicht wesentlich gestorten Kom-
munikation zwischen Wohnnutzung und gewerblichen Nutzung (Kommentar BauNVO
Fickert/ Fieseler - § 6, Rnr. 2/ 2.2).

Die allgemein zulassigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergntgungsstatten) und die ausnahmsweisen zulassigen Vergnu-
gungsstatten nach § 6 Abs. 3 BauNVO stdren durch zusatzliche Larmemissionen
bzw. widersprechen der geplanten Nutzungs- und Raumstruktur und werden deshalb
ausgeschlossen.

Die Attraktivitat dieses Gebietes ist gekennzeichnet durch die vorhandene kleinteilige

Einzelhandelsstruktur und gastronomische Einrichtungen in den Erdgeschosszonen
auf der westlichen Seite der Kurschnergasse.
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Diese altstadttypische Nutzungsvielfalt soll erhalten und weiterentwickelt werden und
muss daher vor Verdrangungsprozessen durch hoherrentierlichen Nutzungen, die
stadtebaulichen Missstande verursachen kdnnen, gezielt geschitzt werden.

Spielhallen kdnnen aufgrund der hohen Renditen dieser Nutzungen Einzelhandels-
betriebe, Schank- und Speisewirtschaften verdrangen.

Darlber hinaus wird durch die fehlenden oder abgeklebten Schaufensterflachen von
Spielhallen die fuBBlaufige Attraktivitat des StralRenraumes beeintrachtigt.

2.2. MalR der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das Mal} der baulichen Nutzung fest-

gesetzt:

= durch Festsetzung der zulassigen Grundflache (GR)

= durch Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse

= durch Festsetzung von Traufhéhen und die Hohe der Oberkante baulicher Anla-
gen

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet, da aufgrund
der festgesetzten Grundflache, der Zahl der Vollgeschosse, der Traufhéhen und
Oberkanten baulicher Anlagen in Verbindung mit baukdrperahnlichen Festsetzungen,
die planerisch angestrebte Baustruktur hinreichend bestimmt definiert ist.

Durch die sonstigen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung ergeben sich
die folgenden zuldssigen Uberschreitungen der Obergrenze der GFZ:

GFZ It. Obergrenze BauNVO: 1,2
GFZ bis zu: 4,0
(baugrundstlickbezogene Bilanzierung)

Uberschreitung bis zu: 2,8

Die Uberschreitung ist abhéngig von der Zuordnung von Freiflachenanteilen und der
Abgrenzung der einzelnen Grundstucke untereinander.

Jedoch ist schon jetzt aus der Bestandssituation eine Uberschreitung der GFZ bis zu
4,0 (z.B. Wenigemarkt 20) gegeben.

Die durchschnittliche GFZ flr das Gesamtquartier liegt bei 2,54.

Bei der Bestimmung des Males der baulichen Nutzung durfen nach § 17 Abs. 1

BauNVO die dort aufgefuhrten Obergrenzen nur nach MalRgabe der Voraussetzun-
gen nach § 17 Abs. 2 und 3 BauNVO uberschritten werden.

Festsetzungen 2.1./ 2.2.:

Die GroRRe der zulassigen Grundflache (GR) baulicher Anlagen ergibt sich nach die-
ser Festsetzung mit einer ausdriicklichen Bezugnahme? aus der festgesetzten lber-
baubaren Grundstiicksflache, die durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt ist.*

3 OVG Miinster 11a.Senat 13.03.98 11a D 128/93.NE
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Die Festsetzung setzt baukorperahnliche Festsetzungen der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen voraus. Derartig enge Festsetzungen sind erforderlich, um die Erhal-
tung bzw. die Wiederherstellung der historischen Raumstruktur zu gewahrleisten.
Mit der beabsichtigten Kubatur soll auch in diesem Teil des ansonsten intakten Fla-
chendenkmals die historische Raumfuhrung wieder erlebbar werden.

Die Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO (GRZ und
GFZ) werden durch die am Bestand orientierten Festsetzungen aufgrund der indivi-
duellen Grundstuckszuschnitte, insbesondere durch die geringe Grofie dieser und
des Quartiers, zwangslaufig Uberschritten.

Die durchschnittliche GRZ (Grundflachenzahl) ohne Tiefgarage liegt bei 0,85 und mit
Tiefgarage bei 1,0.

Die Obergrenzen des Absatzes 1 des § 17 BauNVO kdnnen Uberschritten werden,
wenn:

1. besondere stadtebauliche Grinde es erfordern,

2. die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen sind od. durch Manahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestellt wird, dass die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt,
nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des
Verkehrs befriedigt werden und

3. sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die gesetzlichen Anwendungsvoraussetzungen fir eine Uberschreitung der GRZ und
GFZ im sich aus den Festsetzungen ergebenden Umfang sind im Mischgebiet (MI)
gegeben.

Diese besonderen stadtebaulichen Grinde dafir sind im Folgenden zu sehen:

Unter dem Aspekt - Erhaltung des denkmalpflegerischen Wertes der Erfurter Altstadt
(siehe Punkt 1.6.3) - ist die planungsrechtliche Sicherung des historischen Bestandes
in diesem Bereich und die Konkretisierung der Sanierungsziele von grol3er Bedeu-
tung. Dazu zahlen insbesondere:

e Die Reparatur (Rekonstruktion) eines teilweise zerstorten Altstadtquartiers von
geringer GroRe und (in diesen Teil der Altstadt typisch) bedingt geringen Frei-
flachenanteilen und damit Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes der
gepragt ist von desolaten Gebauden, ungeordneten Abstellen von Fahrzeugen
und Abfallbehaltern.

e Die Neufassung des offentlichen Raumes mit nutzbaren Gebauden mit ent-
sprechenden Raumtiefen.

¢ Die Anknupfung an die geschlossene Baustruktur und an die charakteristisch
hohere bauliche Dichte der Altstadt.

Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse wird durch folgende Umstande/ Mal3nahmen vermieden.
e Eine fUr die besonderen Verhaltnisse in der Altstadt ausreichende Belichtung
und Beluftung der Wohn- und Arbeitsraume bleibt gewahrt (siehe Anlage "Ver-

4
Die Zulassigkeit dieser Verknupfung wird des Weiteren herausgestellt in Hans-Jorg Rist Kohlhammer Kurzkommentar BauN-
VO 1990 § 16 Rn 4
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schattungsschema" und Punkt 2.2.4 der Begriindung). Durch die Verbreite-
rung der Kurschnergasse erlangt man fur die Bestandsbebauung westlich der
Klrschnergasse eine Verbesserung der Belichtungs- und Bellftungsverhalt-
nisse gegenuber der historischen Situation.

e Die Qualitat des offentlichen Raumes im angrenzenden Bereich, die relativ ge-
ringe Belastung durch Verkehr auf Grund der Zellenstruktur des Netzes und
die nahe gelegenen o6ffentlichen Grinflachen entlang des Breitstromes kom-
pensieren den Mangel an wohnungsnahen Freirdumen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch
folgende Umstande/ Mallnahmen vermieden werden.
¢ Hohe bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Bei-
trag zum schonenden Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine ada-
quate Flacheninanspruchnahme im Aufienbereich vermieden und kompensiert
wird.

Die Bedurfnisse des Verkehrs kdnnen auf Grund folgender Umstande/ Mallinahmen
befriedigt werden.

e Durch die planungsrechtliche Gewahrleistung der 100%-igen Unterbauung
des Plangebietes konnen durch die Einordnung einer Tiefgarage die erforder-
lichen Stellplatze untergebracht werden.

e Die gute OPNV-ErschlieRung im Gebiet erméglicht eine Reduzierung des mo-

torisierten Individualverkehrs.

Sonstige offentliche Belange stehen nicht entgegen.

2.2.3. Zahl der Vollgeschosse/ Hohe baulicher Anlagen (Festsetzungen 2.3 - 2.7):

Die zwingende Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse bzw. die zwingende Festset-
zung der Traufhohe dient der Umsetzung des Raumkonzeptes, flr das eine derart
weitgehende Bindung erforderlich ist.

Die Festsetzungen knlpfen mit den Traufhéhen an die Mal3stablichkeit der pragen-
den Bestandsgebaude im Quartier bzw. der Umgebungsbebauung an und dienen so
der Rekonstruktion des Ortsbildes.

Die Hohenfestsetzungen an Bestandsgebauden dienen der Sicherung der Bestands-
situation.

Die Festsetzung der ausnahmsweisen Unterschreitung der zwingenden Traufhéhen
soll einen stadtebaulich vertraglichen Gestaltungsspielraum ermaoglichen.

Die Festsetzung der Oberkante baulicher Anlagen dient neben dem Erhalt des Orts-
bildes zusatzlich der Sicherung einer vertraglichen Bebauung und der Gewahrleis-
tung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Mit Festsetzung 2.3. werden Uberschreitungen der festgesetzten Oberkante bauli-
cher Anlagen durch erforderliche technische Aufbauten u.a. unter Ausnahmevorbe-
halt gestellt.

Durch Einzelfallprifung soll eine Vermeidung bzw. Minderung der Beeintrachtigung
des offentlichen Raumes durch notwendige Aufbauten ermdglicht werden.
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2.2.4. Festsetzung geringerer Tiefen der Abstandsflachen durch Baulinien und
zwingenden Hohen:

Nach § 83 Abs. 5 ThirBO kdnnen zur Gestaltung des Ortsbildes abweichende Malie
der Tiefe von Abstandsflachen festgesetzt werden. Im vorliegenden Plan wird das
abweichende Mal angeordnet durch zwingende Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse bzw. Traufhdhen in Verbindung mit der Festsetzung von Baulinien. Damit
werden i.S. des Gesetztes Aullenwande vorgeschrieben, vor denen Abstandsflachen
geringerer Tiefe liegen mussten.

Im Geltungsbereich ist dies notwendig fur die Reparatur des Stadtgrundrisses bzw.
die Sicherung einer ggf. erforderlichen Wiederherstellung des Bestandes.

Die im Gesetz aufgefuhrten Geltungsvoraussetzungen der geringeren Tiefen der Ab-
standsflachen sind gegeben.

Ausreichende Belichtung:

Aus der beigefugten beispielhaften Darstellung der Verschattungssituation (Anlage
zur Begrundung) wird der Nachweis erbracht, dass selbst unter ungunstigen jahres-
zeitlichen Verhaltnissen zu bestimmten Tageszeiten eine flir innerstadtische Standor-
te vertretbare Belichtung gewahrleistet ist.

Einhaltung der Brandschutzanforderungen:
Anforderungen werden durch die geringeren Tiefen der Abstandsflachen nicht ver-
letzt.

2.3. Bauweise/ Uberbaubare Grundstiicksfldche

Zur Umsetzung des erarbeiteten Raumkonzeptes, das auf die Rekonstruktion der
historischen Stralienfluchten mit den oben beschriebenen Abweichungen in der
Kdrschnergasse abzielt, wird in dem Bereich des Blockrandes eine geschlossene
Bauweise festgesetzt.

Im Blockinneren ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung er-
maglicht in Teilbereichen eine eingeschossige Hofliberbauung. Damit soll eine Flexi-
bilitat der Nutzungen im Erdgeschoss ermoglicht werden.

Die Festsetzung von Baulinien ist auf Bereiche beschrankt, in denen zur Umsetzung
des Raumkonzeptes eine derart weitgehende Bindung erforderlich ist.
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2.4. ErschlieRung und Flachen fir Stellplatze, Garagen und deren Einfahrten:

ErschlieRung:

Die Erschliellung des Plangebietes erfolgt Uber vorhandene o6ffentliche Verkehrsfla-
chen.

Zur Bemessung des Straldenquerschnittes der Kurschnergasse mussen folgende all-
gemeinen Verkehrsanforderungen beachtet werden:

— FuBganger- und Touristenhauptroute zwischen Schldsserbricke und Weni-
gemarkt/ Kramerbricke

— Haupttrasse fur den Radverkehr in der Innenstadt

— regelmaliger Lieferverkehr zum Kaufhaus Breuninger und zu den Geschaften
der nordlichen Schldsserstralle sowie zum Fischmarkt

— verkehrsberuhigter Bereich

— hoher Parkdruck durch Anwohner und Gewerbetreibende

Aufgrund des begrenzten Strallenraumes im Bereich der Kurschnergasse ist der
Strallenquerschnitt individuell zu entwerfen.

Dabei wurden die einzelnen Nutzungsanspriche an den Strallenraum ermittelt und
gegeneinander abgewogen und eine optimale Losung zwischen der stadtraumlichen
Situation und den allgemeinen Verkehrsanforderungen der einzelnen Verkehrsteil-
nehmer gesucht. Es wurden stadtebauliche Merkmale wie Gebietscharakter, Umfeld-
nutzung und Aufenthalt und die strallenraumliche Situation und verkehrliche Merk-
male wie ErschlieRungs- und Verbindungsfunktion und Verkehrsbelastung berick-
sichtigt.

So erfolgte die stadtebauliche Bemessung mit strallenraumspezifischen Nutzungs-
anspruchen durch die Auswahl und Kombination geeigneter Entwurfselemente.

Folgende Malde ergaben sich bei richtlinienkonformer Ausfihrung ohne anderweitige
stadtebauliche, denkmalpflegerische und private Zwangspunkte:

1. Erforderliche Flachen durch Randnutzungen:
Richtwerte fur Breitenzuschlage zum Seitenraum
- Verweilflachen vor Schaufenstern 21,00 m

- Auslagen und Vitrinen 21,50 m

2. Erforderliche Flache fur FuRganger- und ggf. Radverkehr:

Aufgrund der Lage innerhalb eines verkehrsberuhigten Bereiches wird der Radver-
kehr auf der Fahrbahn gefuhrt. Fur die Bemessung der Seitenraume ist er somit nicht
relevant.

Grundsatzlich sollen sich auf den Gehwegen zwei FulRganger begegnen konnen.
Auler der zum Gehen bendtigten Flache von je 0,80 m erfordert dies Ublicherweise
einen Begegnungsabstand von 0,20 m. Hinzu kommt der Sicherheitsabstand zur
Hauswand von 0,20 m und zur Fahrbahn von 0,50 m bzw. 0,30 m bei geringem
Schwerlastverkehr. Daraus ergibt sich eine erforderliche Flache fur Ful3ganger von
22,30 m.
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3. Angestrebte Proportionen

Damit Fuldgganger sich wohlftihlen sollen die Seitenraume in einem angenehmen
Breitenverhaltnis zur Fahrbahn stehen; als angenehm wird eine Aufteilung von Sei-
tenraumen zu Fahrbahn von 30:40:30 empfunden.

Als erforderliche Seitenraumbreite ergabe sich ein Mindestmal} von je 23,30m, wel-
ches jedoch im Verhaltnis zur geplanten Fahrbahnbreite gestellt werden sollte.

4. Verkehrlich notwendige Fahrbahnbreite:

Die Kurschnergasse ist Hauptzufahrt fur den Lieferverkehr zu Breuninger und den
Geschaften in der nordlichen Schldsserstrale sowie am Fischmarkt.
Verkehrsbeobachtungen haben ergeben, dass der Lieferverkehr vorrangig in den
Morgenstunden erfolgt.

Der Regelbegegnungsfall in der Kurschnergasse ist Pkw/Pkw. Bei verminderter Ge-
schwindigkeit ist dazu eine Fahrbahnbreite von 4,10 m notwendig. Fur den Begeg-
nungsfall Lfz/ Pkw ware eine Fahrbahnbreite von 4,55 m und fur den Begegnungsfall
Lkw/Pkw von 5,00 m notwendig.

Radverkehr findet ebenfalls auf der Fahrbahn statt. Die angegebenen Breiten ermog-
lichen Begegnungsfalle mit ausreichendem Sicherheitsraum.

AuRerdem ware auf Grund des hohen Parkdruckes in diesem Bereich der ruhende
Verkehr fur die Anwohner der westlichen Seite der Kirschnergasse mit einer Breite
von 2,00 m (Langsparken) zu berlcksichtigen.

5. Abwagung der Verkehrsbelange:
Bei Summation der vorgenannten Mal3e ergaben sich Querschnitte, die eine sinnvol-
le Bebauung auf der 6stlichen Seite der Kiirschnergasse ausschlie3en wirde.

Ausgehend von dem zur Verfigung stehende Raum und in Wirdigung der Lage im
Flachendenkmal Altstadt, den konkurrierenden stadtebaulichen bzw. denkmalpflege-
rischen Ziele und den privaten Belangen wurde folgendes Abwagungsergebnis er-
Zielt:

Um den Regelbegegnungsfall Pkw/Pkw bei verminderter Geschwindigkeit zu gewahr-
leisten ist eine Fahrbahnbreite von 4,10 m zwingend notwendig. Auf dieser Breite
begegnen sich auch Radverkehr und Pkw mit einem ausreichenden Sicherheitsab-
stand. Die Befahrung mit Lieferverkehr ist im Begegnungsfall nur eingeschrankt mog-
lich.

Aufgrund der Lage der Klrschnergasse in einem verkehrsberuhigten Bereich ist der
Sicherheitsabstand zwischen FuRgangern und Fahrbahn nicht zwingend erforderlich.
Der ruhende Verkehr kann in diesem Querschnitt nicht untergebracht werden.

Der damit verbundene Wegfall der gegenwartigen Stellplatze im Strallenraum kann
durch die Einordnung einer Tiefgarage im Plangebiet ggf. teilweise kompensiert wer-
den.

Im Ergebnis ergibt sich ein Querschnitt von mind. 8,00 m.
6. Fazit:

In der Kirschnergasse kommt es durch die geplante bauliche Fassung zwanglaufig
zu einer Veranderung des Verkehrsraumes gegenuber der heutigen Situation.
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Die geplante Bauflucht wird hinter der historischen Bauflucht zuriickbleiben. Damit
wird eine teilweise Inanspruchnahme privater Flachen (Flurstlicke 227 - 229 und 235
der Flur 136) unvermeidbar.

Zur Sicherung unabweisbarer Mindeststandarts der verkehrlichen ErschlieRung
scheidet eine Beschrankung der Straldenverkehrsflache auf das historische Stral’en-
flurstick aus.

Eine realistische Bebauungsoption flr die Schliefung der Quartiersostseite erfordert
jedoch bestimmte Mindestbautiefen. Im Ergebnis der planerischen Abwagung stad-
tebaulicher, privater und verkehrlicher Belange muss eine Breite des Strallenraumes
von mindestens 8,00 m verbleiben.

In dem zur Verfugung stehenden Raum ist unter Berucksichtigung alle Randkriterien
eine Kompromissvariante umsetzbar, die mit altstadtliblichen Komforteinschrankun-
gen den verkehrlichen Funktionsanforderungen gerecht werden kann.

Der Begegnungsfall Pkw/Pkw stellt eine absolute Mindestanforderung an den Stra-
Renraum dar. Begegnungsfalle mit Lieferverkehr sind nur eingeschrankt maoglich.
Auch die Breiten fur den FuRgangerverkehr entsprechen den Mindestanforderungen
fur das Begegnen zweier Personen und schranken das Verweilflachen vor Schau-
fenstern und die Moglichkeit des Ausstellens von Auslagen erheblich ein.

Aufgrund der kurzen Abschnittslange von 70 m ist dieser Kompromiss in der Kirsch-
nergasse vertretbar.

Der ruhende Verkehr in diesem StralRenabschnitt entfallt zuklinftig und muss auf pri-
vaten Flachen untergebracht werden.

Flachen fiur Stellplatze, Garagen und deren Einfahrten:

Angesichts der sich stadtebaulich ergebenen relativ hohen baulichen Dichte ist es
das grundsatzliche Ziel, oberirdische Stellplatze und Garagen auszuschlief3en.

Die Herstellung unterirdischer Stellplatze und Garagen ist ohne weitere Festsetzun-
gen moglich und planungsrechtlich zulassig.

Auf Grund der Lage des Plangebietes (hochrangiges archaologisches Relevanzge-
biet) ist bei der Planung von Tiefgaragen eine bauhistorische Erfassung und Bewer-
tung der eventuell vorhandenen mittelalterlichen und friihneuzeitlichen Kellerbauten
vorzunehmen.

Sollten Kulturdenkmale aufgefunden werden, an deren Erhalt ein 6ffentliches Inte-
resse besteht, kann nach ThiurDSchG eine Erlaubnis zu deren Beseitigung versagt
werden.

Um die fuBlaufige Attraktivitat der Kiirschnergasse zu wahren, wurde die Lage der

Tiefgaragenein- und ausfahrt auf den Bereich der Rupprechtsgasse raumlich be-
grenzt.
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2.5. Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe:

Mit der Tallage der Stadt Erfurt sind besondere immissionsschutzrechtliche Grinde
gegeben, die eine Verminderung der Emissionen von Feuerungsanlagen erforderlich
machen und rechtfertigen.

Erfurt ist als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchG ausgewiesen. Die Stadt Erfurt
hat sich mit Beschluss 191/98 dazu bekannt, aufbauend auf den Beschluss der Bun-
desregierung die CO»-Emission im Zeitraum von 1993 bis 2010 um 50 % zu senken.

Mit der am 18.09.2002 novellierten 22. BImSchV werden zudem die Grenzwerte fur
bestimmte Luftschadstoffe ab den 01.01.2003 jahrlich dynamisiert verscharft.

Mit dem Ausschluss von festen und flissigen Brennstoffen wird eine Reduzierung
der Luftschadstoffbelastung, insbesondere der Komponenten Feinstaub und Stick-
oxide beabsichtigt und erreicht.

Die Moglichkeit des Betriebes von Kaminen mit festen Brennstoffen in eingeschrank-
tem Umfang entsprechend des § 4 Abs.3 der 1. BImSchV wird aus folgenden Grin-
den nicht ermdglicht.

Durch die engen Stral’en- und Gassenverhaltnisse in diesem Bereich stauen sich
Luftschadstoffe aus dem Hausbrand und dem Stra3enverkehr und kdnnen nicht
durch Luftstrdmungen verdinnt werden. Die Schadstoffbelastung im Erfurter Stadt-
gebiet ist auf Grund der schlechten Austauschbedingungen hoch, deshalb missen
innerstadtisch zusatzliche Emissionsfrachten vermieden werden.

2.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Durch den Ausschluss von Freisitzen flir Schank- und Speisewirtschaften im Bauge-
biet sollen Stérungen in den Hofbereichen vermieden werden.

Zur Reduzierung der Gerauschimmissionen durch die Zu- und Ausfahrtsrampen von
Tiefgaragen wurde die Festsetzung aufgenommen, dass die Decken und Wande in
den Rampenbereichen Schall absorbierend auszukleiden sind.

Um Lichtimmissionen bei herausfahrenden Fahrzeugen in den Abendstunden auf die
gegenuberliegenden Hauserfassaden zu minimieren, wurde auf einer Tiefe von 5 m
eine maximale Rampenneigung von 5 % festgesetzt.

Mit der Be- und Entliftung der Tiefgarage Uber Oberkante Gebaude soll eine Verlar-

mung des sowieso schon recht kleinen Innenbereiches vermieden und die Moglich-
keit einer Begrinung der Tiefgaragendecke eingeraumt werden.

2.7. Gestaltungsvorschriften

Zu Festsetzung 7.1:

Zur Wahrung der Zielsetzung geschlossener Baufluchten sollen Ein- und Ausfahrten
mit geschlossenen Toren versehen werden.
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Zu Festsetzung 7.2:

Bewegliche Abfallbehalter, die ungeordnet in den Straldienrdumen stehen, beein-
trachtigen das Erscheinungsbild des offentlichen Raumes und sollen deshalb in die
Gebaude integriert werden.

Zu Festsetzung 7.3:

Zur Wahrung der Gebietstypik sind Dacher traufstandig zur StralRenverkehrsflache
und in der vorgegebenen Dachneigung auszubilden.

Abweichungen sollen ermdglicht werden, um durch geeignete Dachkonstruktionen
auf die insbesondere am Wenigemarkt schwierigen oértlichen Verhaltnisse eingehen
zu konnen.

Zu Festsetzung 7.4:
Die zulassige Dachform im Baufeld 1 soll eine vertragliche Anbindung an die vorhan-
dene Bebauung ermdglichen.

Die Festsetzungen 7.3 und 7.4 dienen ausdrucklich nicht dem Nachbarschutz, son-
dern der Sicherung einer altstadtvertraglichen Gestaltung.

Soweit durch andere Dachgestaltungen der Nachweis der vertraglichen Einpassung
in die historische Baustruktur erbracht werden kann, werden diese auf den Befrei-
ungsfall verwiesen.

Zu Festsetzung 7.5:
Der Ausschluss von Zwerchhausern und Dacheinschnitten entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflache soll eine homogene Dachlandschaft ermdglichen.

Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Gauben soll einer Haufung bzw. schlech-
ter gestalterischer Umsetzungen solcher Aufbauten entgegengewirkt werden, damit
es zu keiner negativen Beeintrachtigung des Ortsbildes kommt.

3. Ausgleich bzw. Ersatz fur Eingriffe in Natur und Land-
schaft

Auf Grund des relativ hohen Versiegelungsgrades im Bestand werden durch den Be-
bauungsplan keine zusatzlichen Eingriffe in den Naturhaushalt i.S. des Gesetzes
vorbereitet, Uber deren Unterlassung, Minderung oder Ausgleich bzw. Ersatz nach §
21 BNatSchG im Bauleitplanverfahren abschlieend entschieden werden muss.

4. Folgekosten fur die Gemeinde

Die Planung stellt eine Angebotsplanung ohne Bauverpflichtung dar.
Insoweit ergeben sich allein aus dem Bebauungsplan noch keine finanziellen Aus-
wirkungen flr die Landeshauptstadt Erfurt.
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5. Flachenbhilanz

Flachenkategorie Flache in Anteil an
ha Gesamtfla-
che
in %
Bauflache:
Mischgebiet ca 0,17 64

Summe Bauflachen

Verkehrsflachen: ca 0,09 36

StralRenverkehrsflachen

Gesamtgebiet ca 0,26 100
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ANLAGE:

Verschattungsschema:
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Schattenwurf 50° 58 ' n.B. 21. Marz/Oktober 10.00 Uhr

m

Schattenwurf 50° 58 ' n.B. 21. Marz/Oktober 12.00 Uhr

M
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