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Erfordernis der Planaufstellung/Allgemeines

GemalR § 1 Abs. 3 BauGB haben Stadte und Gemeinden Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. FUr den Bereich des férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes MichaelisstraBe West ist laut dem BeschiuRl des
Rates der Stadt Erfurt ein Bebauungsplan gemaR § 8 ff. BauGB auf-
zustellen. Eine wichtige Grundlage sind die bereits in den Vorbereiten-
den Untersuchungen und der Rahmenplanung formulierten Sanierungs-.
ziele. Als weitere planerische Vorgaben sind

der Rahmenplan zur Flachennutzung der Stadt Erfurt,

der aktuelle Stand der Rahmenplanung fur die erweiterte Altstadt,
der Bebauungsplanvorentwurf "Ostliche Michaelisstrale" sowie
denkmalpflegerische Bestimmungen des Denkmalschutzamtes

berlcksichtigt und in den Bebauungsplan einbezogen worden. Der
Bebauungsplan ist ein sogenannter vorzeitiger Bebauungsplan (§ 8
Abs. 4 BauGB), da noch kein rechtskraftiger Flachennutzungsplan
existiert. Durch den vorliegenden Rahmenplan zur Fldchennutzung sind
jedoch die groben Zige der stadtebaulichen Weiterentwickiung
vorgezeichnet. '

Auf die frihzeitige Beteiligung der Burger Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung (§ 3 Abs.1 BauGB) wurde in diesem Fall ver-
zichtet, da in Verbindung mit den abgeschiossenen Vorbereitenden
Untersuchungen und der Rahmenplanung bereits eine Unterrichtung
und Erdrterung auf dieser Grundlage stattgefunden hat. Diese Mdg-
lichkeit zum Zwecke der Verfahrensbeschleunigung bietet das Bauge-
setzbuch in seinem § 3 Abs. 1 Nr. 3.

Des weiteren wurden die Trager 6ffentlicher Belange, die bergeord-
neten und an der Sanierung beteiligten Behérden und Institutionen im
Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen und der Rahmenplanung
beteiligt, ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Am
15.11.1890 wurden die Trager offentlicher Belange schriftlich nach
- eigenen Planungs- und Bauvorhaben und ihren Anregungen fir das
Untersuchungsgebiet abgefragt. Am 19.12.1990 fand eine Anhérung mit
den Tragemn offentlicher Belange in Erfurt statt. Es wurden die
Bestandsaufnahme, Analyse, Sanierungsziele und erste Planungs-
Uberlegungen zur Sanierung vorgestellt und diskutiert.

Weiterhin haben entsprechende Abstimmungsgesprache mit dem Pla-
nungsamt der Stadt Erfurt sowie eine Amterabstimmung am 12.10.1992



mit den wichtigsten diesbeziglich tangierten Amtern der Stadt Erfurt
stattgefunden.

Die in den Vorbereitenden Untersuchungen und der Rahmenplanung
formulierten Sanierungsziele bzw. -mafllnahmen (férmlich festgelegtes
Sanierungsgebiet Michaelisstrale West, ortsibliche Bekanntmachung
am 16.10.1891) bedurfen zu ihrer Realisierung in weiten Teilen des
Planungsgebietes der Instrumente der verbindlichen Bauleitplanung.

So wird angestrebt, die Funktionsmischung zu erhalten und weiterzu-
entwickeln; insbesondere soll die Wohnnutzung an dieser zentralen
Stelle der Innenstadt gesichert werden. Gleichzeitig wird damit eine
Planungssicherheit fur potentielle Investoren (z.B. bezlglich der zu-
kinftigen Nutzung der ehemaligen Synagoge) angestrebt, als auch die
Absicherung des stadtebaulichen Sanierungskonzeptes in Bezug auf

eventuelle Eigentimerwechsel infolge von Ruckibertragungsanspri-
chen.

Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 1,4 ha grofle Planungsgebiet liegt im Zentrum des Flachen-
denkmals "Altstadt Erfurt" - in unmittelbarer Nachbarschaft zu Rahaus
und Kramerbricke - und gehdrt zu den bauhistorisch altesten Teilen der
Stadt. Das Gebiet wird eingerahmt durch die Allerheiligenstralke im
Nordwesten, die Michaelisstrale und den Benediktsplatz im Nord- bzw.
Sud-Osten sowie der Waagegasse und dem Fischmarkt im Stden. Die
verlangerte Grundsticksgrenze Fischmarkt 13 - 16 (Gildehaus) bildet im
unteren Teil die westliche Grenze des réaumlichen Geltungsbereiches.



Abbildung: Raumlicher Geltungsbereich

Analyse der bestehenden stidtebaulichen Situation

Das im Zentrum der Erfurter Altstadt liegende Planungsgebiet ist durch
die Strallenbahnlinien 3, 4 und 5 hervorragend an den é&ffentlichen
Personennahverkehr angeschlossen. Kfz-Verkehr ist hier, wie im
gesamten mittelalterlich  strukturierten Altstadtbereich, wegen der
geringen StralRendimensionierung problematisch. Fléchen fiir den ru-
henden Verkehr sind nur in sehr begrenztem Umfang vorhanden.



Abbildung: Lage im Stadtgebiet

Strukturell stellt sich das Gebiet in zwei Teilen dar: den aneinanderge-
reihten schmalen und tiefen Parzellen der Hauser am Fischmarkt mit der
ehemaligen Synagoge in der Mitte und den drei grolen Hofanlagen
zwischen MichaelisstraRe und Waagegasse. Die Michaeliskirche ist das
dominierende Gebidude des Planungsgebietes. Die Eckgebaude
MichaelisstraRe/Fischmarkt wurden zwischenzeitlich abgebrochen, so
daR der angrenzende Benediktsplatz an seiner Westseite derzeit keine
raumliche Fassung besitzt.

\
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Abbildung: Strukturanalyse/Zielsetzung
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Hofanlagen

Durchgangshduser

Die bauhistorischen Strukturen des Viertels werden vor allem durch

- groraumige, mittelalterliche Hofanlagen mit reprasentativen Wohn-
bauten der Gotik und Renaissance an den HauptstraRenziigen und

- Speicher- und Wirtschaftsgebaude zum rickwartigen Transporiveg
(Waagegasse) mit Toreinfahrten in beiden Richtungen

bestimmt.

Im Sidden tangiert der StraRenzug Kramerbriicke-Benediktsplatz-
Fischmarkt (friher Marktstrae) das Planungsgebiet, Teil des historisch
bedeutsamen europédischen Fernhandelsweges, der Via Regia oder Ho-

hen StralRe und ein wichtiger Grund fur die Stadtentwicklung von Erfurt
an der Gera-Furt.

Das Rathaus in direkter Nahe begunstigte die Herausbildung eines
Wohn- und Handelsviertels der Juden, vor allem im sudlichen Bereich



zwischen Waagegasse und Fischmarkt. In dessen Kernbereich befand
sich daher auch der wichtigste mittelalterliche Synagogenbau Erfurts.

Dartiber hinaus hatten der Bau der Michaeliskirche als "geistlicher
Schutz" in unmittelbarer Nachbarschaft zur Synagoge das angrenzende
ehemalige lateinische Viertel der alten Universitat und die Enwicklung
der Michaeliskirche zur Universitatskirche im 15. Jahrhundert
entscheidenden EinfluR auf die Sozial- und Baustruktur im Planungs-
gebiet, einer Mischung von Reprasentations- und Wirtschaftsbauten, die
auch heute noch - zusammen mit den HoflUberbauungen und den
Laden- und Gaststattenausbauten des 19. Jahrhunderts an den Stre-
Renfronten - das Quartier pragen. Letzteres hat zu einer zunehmenden
Verdichtung, insbesondere im stdlichen Abschnitt ("Durchgangshau-
ser") gefuhrt.

Grélere Eingriffe in die Stralenabwickiungen am Ende des 19. Jahr-
hunderts sind im sadlichen Teil der MichaelisstraRe (Nr. 3, 4, §) und in
der Allerheiligenstralle zu beobachten, wo z.T. sogar die Baufluchiinien
erheblich korrigiert wurden (Allerheiligenstralle 15/ 15a, 16, 17).

Planungsziele

Oberstes Ziel der Planung ist die Erhaltung und Weiterentwickiung der
historisch gewachsenen Funktionsmischung von Wohnen, Arbeiten,
Dienstleistungs-/umweltvertraglichem Gewerbe und sozialem/kulturellem

Gemeinbedarf in diesem zentralen Bereich als Teil einer (auch abends)
lebendigen Innenstadt.

Ein weiteres wesentliches Planungsziel ist die Stadtbild- und Denk-
malpflege, d.h. die Sicherung, Sanierung und Schaffung dauerhafter
Nutzungen beztglich den zum Teil leerstehenden, im Verfall begriffenen
Kulturdenkmalern, die der historischen Bedeutung der einzelnen
Gebdude, ihrer baulichen Substanz und zentralen Lage in der Altstadt
Erfurts angemessen sind. Durch die Entfernung stérender und baufél-
liger Gebdude im Quartiersinnenbereich und das Einfligen von quali-
tatsvollen Neubauten sollen die historischen Raumkanten und die damit
vorgegebenen, stadtraumlichen MaRstdbe wiederhergestellt werden.
Das geschlossene Raumgeflige der StraRen und Gassen ist beizube-

halten und die Baullicke an der Ecke MichaelisstraRe/Benediktsplatz
muf geschlossen werden.

Im "Komplex Krénbacken" soll ein 6ffentlicher, kultureller Schwerpunkt

entstehen, mit einer Anziehungskraft weit Uber das Planungsgebiet
hinausreichend.



Entsprechend der traditionellen Mischnutzung mit hohem Wohnanteil
wird eine Durchmischung von &ffentlich-kulturellen Nutzungen, Ver-
waltungsfunktionen und Wohnnutzungen mit Gewerbe/Dienstleistung in
den Erdgeschossen angestrebt.

Im Zuge von verkehrsberuhigenden Maflinahmen sollen die 6ffentlichen
und privaten Freiflachen in ihrer Gestalt und Funktion verbessert
werden. Das Planungsgebiet Michaelisstralte West ist aus Griinden der
bauhistorisch hochwertigen, stadtraumlichen Situation nicht in der Lage,
selbst gréRere Kapazitaten an ruhendem Verkehr aufzunehmen. Hierflr
sind Standorte in den Randbereichen zu benennen.

Bestehende Rechtsverhdltnisse/sonstige Vorgaben

Ein im Sinne des § 5 BauGB vorbereitender Bauleitplan (Flachennut-
zungsplan) ist zur Zeit noch nicht vorhanden, jedoch in Vorbereitung.
Um eine in den Grundzigen geordnete stadtebauliche Entwickiung und
eine sozial gerechte Bodennutzung zu gewahrleisten, hat die Stadt
Erfurt im September 1990 einen Rahmenplan zur_Flachennutzung
erarbeitet. Dieser ist behérdenverbindlich, d.h. alle Amter der Stadt-
verwaltung und alle Trager offentlicher Belange sind in ihren Enfschei-

dungen zur Entwicklung der Stadt an die hier getroffenen Aussagen
gebunden.

Bezlglich des Planungsgebietes verfolgt der Rahmenplan die Zielset-
zung einer weitgehenden Erhaltung der Altstadt und die Sicherung des
innerstadtischen Wohnens. Der Planungsbereich ist als besonderes
Wohngebiet (§ 4a BauNVO) ausgewiesen, d.h. als Uberwiegend be-
bautes Gebiet, das aufgrund der ausgetibten Wohnnutzung und anderer
wohnvertraglicher Nutzungen eine besondere Eigenart aufweist und in
dem unter Berlcksichtigung dieser Charakteristika die Wohnnutzung
erhalten und fortentwickelt werden soll.

Des weiteren wird eine flachendeckende Verkehrsberuhigung, verbun-
den mit einer sparbaren Zurtickdrangung des Kfz-Verkehrs innerhalb der
das Zentrum umschlieBenden HaupterschlieBungsstrallen und die Erhé-
hung des Anteils der fulgangergerechten Flachen im Wechsel von Pl&t-
zen, FulRgangerzonen und verkehrsberuhigten Zonen angestrebt.

Die Lage der Strallenbahn mit dem zentralen Umsteigepunkt "Anger” er-
moglicht - so der Rahmenplan - eine optimale Erschliefung durch den
6ffentlichen Personennahverkehr. Innerhalb des Zentrumsringes sollen
Parkmdglichkeiten nur begrenzt angeboten werden. Entlang des Zen-



6.1

-10-

trumsrandes ist der ruhende Verkehr in Gberwiegend kompakten ober-

‘oder unterlrdlschen Parkterungsanlagen zu konzentrieren.

Der sich in Aufstellung befindende stadtebauliche Rahmenplan fur die
erweiterte Altstadt von Erfurt fordert ebenfalls, dal im kleinteiligen Mit-
einander der verschiedenen Funktionen insbesondere die Wohnnutzung
zu schitzen und weiterzuentwickeln ist. Das bedeutet u.a.: keine
Verdichtung gastronomischer Nutzungen und keine Offnung der dem
Wohnen dienenden Héfe und Garten. Pkw-Stellplatze fur Bewohner
mussen in der Regel gebldndelt werden (Quartiersgaragen).

Angesichts der guten Flachenerschlieffung durch die Stralenbahn mul
das innerhalb des Altstadtringes liegende Areal - in dem auch das Pla-
nungsgebiet sich befindet - dem Anlieger- und Anlieferverkehr vorbehal-
ten bleiben (Kapazitatsgrenzen der Profile und Knoten). Parkraum fir

Besucher der Stadt und aus sonstlgen BedlUrhissen ist vorrangig am
Juri-Gagarin-Ring vorzusehen.

Planungsrechtliche, und bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen/Nachrichtliche Ubernahme

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Rahmenplan zur Flachennutzung wird das Pla-
nungsgebiet - mit Ausnahme der Flachen fir den Gemeinbedarf (Micha-
eliskirche, Synagoge) und den Verkehrsflachen - als Besonderes Wohn-
gebiet festgesetzt. Besondere Wohngebiete sind gem. § 4a BauNVO
Uberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund ausgeidbter Wohnnutzung
und vorhandener sonstiger Anlagen (L&den, Schank- und Speise-
wirtschaften, wohnvertragliche Gewerbebetriebe, kulturelle und
kirchliche Elnr;chtungen Geschéfts- und Burogebaude) eine besondere
Eigenart aufweisen und in denen unter Berlcksichtigung dieser Charak-
teristika die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll. Nicht
zulassig sind Vergnigungsstatten wie Spielhallen, Bordelle, Sex-Shops,

Videotheken etc. sowie Tankstellen, da sie der besonderen Eigenart des
Gebietes nicht entsprechen.

Sofemn fir einzelne Gebaude (z.B. "Glldener Krénbacken", Allerheiligen-
strale 15/15 a) keine Einzelfallregelungen getroffen werden, sind ab

dem 2.'Obergeschol® gem. § 4 a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 3
BauGB nur Wohnungen zulassig.
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Die geltende Sanierungssatzung Altstadt (Beschlul vom 18.03.1992)
verfolgt u.a. die Zielsetzung, den historischen Kern der Stadt Erfurt als
gemischt genutztes Gebiet zu erhalten und weiterzuentwickeln. Zu
diesem Zweck ist die Wohnnutzung durch Instandsetzung, Moderni-
sierung und Neubau von Wohnungen fladchenhaft zu reaktivieren und ei-
ne Verbesserung der Infrastruktur und des Wohnumfeldes anzustreben.
Das besondere Wohngebiet als Gebiet zur Erhaltung und Forentwick-
lung der Wohnnutzung ist dafiir bestens geeignet.

al} der baulichen N n

Die maximal zuldssige Grundflache im Besonderen Wohngebiet von 0,6
(§ 17 Abs. 1 BauNVO) wird im Sinne des § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO
auf 0,8 erhoht. ,

Aufgrund der vorgegebenen staddtebaulichen Strukturen in diesem
mittelalterlich gepragten Stadtraum, die in ihrem Bestand zu sichern
sind, liegen damit "besondere staddtebauliche Grinde" gem. § 17 Abs.2
Nr.1 BauNVO vor, die eine Uberschreitung der Obergrenzen von
Grundflachenzahl und Geschol¥flachenzahl gem. § 17 Abs. 1 BauNVO
legitimieren. ' |

Die folgenden Berechnungsbeispiele zeigen, daR dies zur Erhaltung des
baulichen Bestandes notwendig ist, da die Grundflachenzahlen in den
meisten Fallen Uber 0,6 bzw. die GescholRflachenzahlen tber 1,6 liegen.

Grundflichenzahlen:
Flurstick Nr. 61 (Michaelisstrale 4 und 5): GRZ = 0,89

Flurstick Nr. 196 (MichaelisstralRe 8): GRZ=0,83
Flurstick Nr. 194/1 (MichaelisstraRe 10): GRZ=10,7

Flurstick Nr. 191 (Allerheiligenstralle 16): GRZ = 0,68
Flurstick Nr. 192 (Allerheiligenstralle 17): GRZ = 0,85
Flurstick Nr. 52 (Fischmarkt 17): GRZ =10,72
Flurstick Nr. 55 (Fischmarkt 21): GRZ=0,85
Flurstick Nr. 196 (Michaelisstrale 8): GFZ=1,74
Flurstick Nr. 194/1 (MichaelisstraRe 10): GFZ=2,18
Flurstick Nr. 52 (Fischmarkt 17): GFZ=1,40

Flurstick Nr. 191 (Allerheiligenstralle 16): GRZ = 1,86
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Bezlglich der geplanten Wiederbebauung der Ecke Michaelis-
stralRe/Benediktsplatz (Flursticke Nr. 56, 57, 58, 58) wird eine GRZ von
max. 1,0 festgesetzt. Es wird damit eine geschlosene Eckbebauung er-
moglicht, die die ehemalige, tiber einige Jahrhunderte gewachsene, hi-
storische Situation an dieser stadtrédumlich markanten Stelle - an der

Kramerbriicke bzw. als westlicher Platzabschlul} des Benediktsplatzes -
wieder aufnimmt.

Die Traufhéhen bei méglichen Neubauten entlang der Strallenrdume
werden in Anlehnung an den Bestand festgesetzt und darfen die
Traufhéhe angrenzender Gebdude um max. 1,00 m Uber- bzw. un-
terschreiten. Zusammen mit den denkmalpilegerischen Bestimmungen
wird damit dem vorhandenen Stadtbild Rechnung getragen. Fir die
vorgesehene Neubebauung am Benediktsplatz ist zwingend eine 3-ge-
schossige Bauweise festgesetzt.

6.4

6.5

Als Bauweise wird, orientiert an dem vorhandenen baulichen Bestand,
eine geschlossene Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO fesgesetzt.
Zur Wahrung der raumlichen Gestalt werden Baulinien zur Strafle und
Baugrenzen in den riickwértigen Grundstuicksteilen vorgeschlagen.

Fldchen fiur den Gemeinbedarf/Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

Als Flachen fur den Gemeinbedarf, kulturellen Zwecken dienend, wer-
den die Grundstiicke der Michaeliskirche und der ehemaligen Synagoge
festgesetzt. :

\
Fl& ie von der ng frei i z h indun

Zur Sicherung der historisch gewachsenen Hofanlagen im nérdlichen
Planungsbereich WB> (Alte Waage, Krénbacken, Pfarrgarten) werden
diese als Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Ho&anlagen),
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB bzw. der Pfarrgarten als flachenhafte
Bindung fur die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) definiert.
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Verkehrsflachen

Aufgrund der Vorgaben des Amtes fiir Verkehrswesen wird das Teilstiick
der Michaelisstrale bis zur Waagegasse als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (FuBgangerbereich) und das Teilstick der Micha-
elisstrae bis zur Studentengasse als Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt. -

Die AllerheiligenstraBe und die Waagegasse sind als StraRenverkehrs-
flachen festgesetzt.

Fléchen fir Gemeinschaftsstellplédtze/Stellplatzbedarf

Auf den hinteren Grundstlcksteilen Fischmarkt 18 + 19/20 werden im
Zusammenhang mit dem geplanten Neubauprojekt "studentisches Woh-
nen" Gemeinschaftsstellplatze fir Anwohner des Teilgebietes WBq
(Waagegasse, MichaelisstralRe/Fischmarkt) festgesetzt.

Wie in der Sanierungssatzung Altstadt dargelegt, begrenzen der
Grundrif der historischen Stadt und die Forderung nach umweltver-
traglichen Wohn- und Arbeitsverhéltnissen die in der Innenstadt zu-
zulassenden Verkehrsmengen (fahrend, ruhend). Es ist daher folge-
richtig, im Quartier (wie in der gesamten Altstadt) nur Anwohner- und
Andienungsverkehr vorzusehen. Der ruhende Verkehr ist so weit wie
méglich in Hoch- und Tiefgaragen am Juri-Gagarin-Ring zu biindeln
bzw. in Quartiersgaragen unterzubringen.

Nachfolgend wird Uberschldgig der zu erwartende Stellplatzbedarf be-

zuglich der in der Rahmenplanung vorgesehenen Wohnraumnutzung er-
rechnet.

In Abstimmung mit dem Amt fur Verkehrswesen wird pro Wohneinheit

ein Stellplatz zugrundegelegt. Als durchschnittliche WohnungsgréRe ist
von 75 gm auszugehen.

Daraus errechnet sich eine Wohnraumfldche von maximal 4.260 gm;

dies entspricht ca. 57 Wohneinheiten, also einem Stellplatzbedarf von
S7 Stellplatzen.

Rechnet man als "Sonderfall" die ca. 400 gm fiir das geplante Neubau-
projekt "studentisches Wohnen" heraus, so ergeben sich ca. 51 Wohn-
einheiten @ 75 gm, also ein Stellplatzbedarf von 51 Stellplatzen. Dazu
addieren sich It. Stellplatzsatzung fur die vorgesehenen 14 studenti-
schen Wohnungen 5 erforderliche Stellplatze.
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Legt man den 2. Planfall zugrunde, so ergibt sich also im Planungsge-
biet ein Stellplatzbedarf von 56 Stellplatzen. Zur Zeit sind im Planungs-
gebiet - ausgenommen das Parken im StraRenraum -
4 Gemeinschaftsgaragen im hinteren Grundstucksteil Allerheiligenstrale
Nr. 17 (Flurstick Nr. 192) vorhanden. Im Zusammenhang mit dem
geplanten Neubauprojekt "studentisches Wohnen" werden auf dem
hinteren Grundsttcksteil Fischmark Nr. 17/18 Gemeinschaftstellplétze
festgesetzt und damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Schaffung von 10 Stellplatzen (It. Rahmenplanung) geschaffen.

Einem zu erwartenden Stellplatzbedarf von 56 Stellplatzen stehen also
14 im Planungsgebiet (davon 4 vorhanden) gegeniber. Bei "Vollbele-
gung" der zugrundegelegten Wohnraumflache ergibt sich also ein Fehl-
bedarf von 42 Stellplatzen, die im Planungsgebiet selbst nicht nach-
gewiesen werden kénnen und daher aulerhalb des Planungsgebiets,
z.B. in Form von Sammelgaragen, vorzusehen sind.

Elachen fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf

Als Nutzung auf den hinteren Grundstlcksteilen Fischmarkt 17 + 18 wer-
den gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB Wohngebaude fiir Personengrup-
pen mit besonderem Wohnbedarf (hier: studentisches Wohnen) fest-
gesetzt. Die Nutzung auf den Grundsticken Allerheiligenstraf’e 15 und
15 a wird auf der gleichen Grundlage als Wohngeb&ude fir besondere
Personengruppen (studentisches Wohnen, Pfarrgebaude, betreffend

das Gebdude Nr. 15) bzw. als Behindertenwerkstatt (Nr. 15a)
festgesetzt. |

Anpflanzung von Baumen

Im hochverdichteten Innenstadtgebiet von Erfurt ist es von besonderer
Bedeutung, die noch vorhandenen Freiflachen, Badume, Straucher und
sonstigen Bepflanzungen zu erhalten und - wo maéglich - zu erganzen.
Uber den Pfarrgarten hinaus werden daher Bindungen fiir die Erhaltung
von Baumen sowie im hinteren Grundsticksteil Fischmarkt Nr.18
Neupflanzungen von Baumen - je vier Stellplatze ein Baum - festgesetzt.
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6.10 AusgleichsmaRnahmen/Freiflichenbilanz

In den Féllen der Uberschreitung der Grundfldchenzahl oder der Ge-
scholflachenzahl im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit
§ 19 Abs. 4 BauNVO sind bei Neubau- und UmbaumaRnahmen in Ap-
wagung mit denkmalpflegerischen Zielsetzungen enfsprechende Aus-
gleichsmalinahmen auf dem betroffenen Grundstiick in der Form vor-
zunehmen, dall 20% der Wandflachen dauerhaft mit Kletterpflanzen zu
beranken sind. Ausgenommen von dieser Regelung sind die stra-
Renseitigen Fassaden.

Auf einen eigenstandigen Grinordnungsplan wird im Planungsgebiet
verzichtet. In diesem zentral gelegenen, mittelalteriich gepréagten Alt-
stadtbereich ist vielmehr oberstes Planungsziel, den gewachsenen
baulichen Bestand zu sichemn bzw. eine stadtrdumlich empfindliche
"Baullcke", die Ecke MichaelisstralRe/Benediktsplatz, wieder zu
schlielen.

In den Bebauungsplanentwurf sind jedoch die freiraumplanerischen Be-
lange als Festsetzungen integriert worden. ;

So werden die historisch gewachsenen "Hofanlagen "Hof Alte Waage"
und "Guldener Krénbacken" als Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind, gem. § 8 Abs. 1 Nr. 10 BauGB festgesetzt und somit in
ihrem Bestand gesichert. Die durchgéngige Festsetzung von
Baugrenzen in den rickwartigen Grundstucksteilen begrenzt die ma-
ximale Bautiefe. So wird u.a. der Hof sidlich der Michaeliskirche als
Freiflache geschutzt.

Des weiteren wird der Pfarrgarten als "Umgrenzung von Flachen mit
Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und
Strauchern" gem. § S Abs. 1 Nr. 25 BauGB als Freiflache gesichert,
ebenso wie der Baumbestand im Hof "Gildener Krénbacken" und im
hinteren Grundsticksteil Fischmarkt Nr. 18/19. In diesem Bereich ist
auch im Zusammenhang mit den festgesetzten Gemeinschaftsstellplét-
zen das Anpflanzen von Bdaumen vorgesehen.

Eine Freiflachenbilanz zeigt, daR insgesamt eine Zunahme von Freifia-
chen vorgesehen ist, resultierend aus einem schon vorgenommenen
oder geplanten Abrik von Nebengebduden (siehe Abb.). Die in der
Abbildung markierten Flachen belaufen sich zusammen auf ca. 520 gm.
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Abbildung: Abril? von Nebengebauden

Eine Neuversiegelung von ca. 230 gm entsteht - wenn man dies tber-

haupt so nennen kann - durch die geplante Bebauung der Ecke Micha-
elisstrgi&e!Benediktsplatz.

Im Zusammenhang mit dem Projekt "studentisches Wohnen" ist neben
dem teilweisen Abril des Hintergebaudes (ca. 20 gm) eine Neuversie-
gelung von ca. 21 qm vorgesehen.

Einer Neuversiegelung von ca. 230 gm steht eine Erhéhung der Frei-

flachen um etwa 520 gm gegenlber; die Freiflachenbilanz fallt also
positiv aus.

Insgesamt &Rt sich deshalb sagen, dal die vorgesehenen AbriRmaR-
nahmen und die freiraumplanerischen Festsetzungen im Bebauungs-
planentwurf zu einer Sicherung und Verbesserung der Freiraumsituation
im Planungsgebiet fiihren werden.
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6.11 rdnunasrechtliche F

Die auf der Grundlage des § 9 Abs.4 BauGB i.V. mit dem § 83 des
Gesetzes Uber die Bauordnung (BauQ) vom 20. Juli 1990 beruhenden
Regelungen der

- "Begrunungssatzung bei BaumaRnahmen in der Stadt Erfurt",
- "Erhaltungssatzung fur die Altstadt von Erfurt" und
- "Gestaltungssatzung fur die Altstadt von Erfurt"

~werden in den Bebauungsplan aufgenommen. Die kleinteiligen Anforde-
rungen an die Erhaltung und Weiterentwicklung des "Flachendenkmals
Altstadt", wie z.B. bezuglich des Geb&udetypes, der Dachform, der
Fassade oder der Gestaltung von Werbeanlagen, sind damit bei der
Beurteilung von Einzelvorhaben heranzuziehen.

6.12 Eingetragene Denkmaler/unter Denkmalverdacht stehende Gebaude

Aufgrund der Angaben des Denkmalschutzamtes der Stadt Erfurt sind
alle denkmalgeschitzten Gebdude und Mauern sowie die unter
Denkmalverdacht stehenden Geb&ude als nachrichtlicher Hinweis (§ 9
Abs. 6 BauGB) in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Nach dem
tharingischen Denkmalschutzgesetz vom 07. Januar 1992 steht jedes
erklarte Denkmal, solange es noch nicht in das kiintig beim Landesamt
fur Denkmalpflege zu flhrende Denkmalbuch eingetragen ist, unter
Denkmalverdacht. Es ist wie jedes eingetragene Denkmal zu behandeln.

Ebenso wie die Aufnahme bauordnungsrechtlicher Festsetzungen ist die
Méaglichkeit der nachrichtlichen Ubernahme von Denkmglern nach
Landesrecht mit dem Landesverwaltungsamt in Weimar und dem th-

ringischen Innenministerium, Referatsleiter Herr MeiRner, abgestimmt
warden.

Des weiteren ergab ein Gespriach mit dem Denkmalschutzamt Erfurt,
dal beide Kategorien - "Denkmal" und "Denkmalverdacht" - in den Be-
bauungsplan aufzunehmen sind. Beide Kategorien wirken fir das
gesamte Grundstick (incl. Hintergebaude). Im Rahmen einer Am-
terabstimmung wurden vom Denkmalschutzamt vier "aufgehende denk-
malgeschitzte Mauerwerke" (drei davon in der Waagegasse, ein Mauer-
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werk an der Ecke Fischmarkt/Benediktsplatz) benannt. Diese werden
ebenfalls nachrichtlich Gbernommen.

Des weiteren gibt es Hinweise auf einen verschitteten Brunnen und auf
Grundmauern nicht mehr existierender, denkmalgeschutzter Gebaude
(siehe Plan Denkmalschutzamt).

6.13 Bodendenkmale

Aufgrund der Angaben des Thiringischen Landesamtes fur
Archéologische Denkmalpflege ist im Plangebiet mit im Boden
befindlichen beweglichen und unbeweglichen Kulturdenkmale zu
rechnen. Bei Bodeneingriffen, die diese Bodendenkmale gefahrden oder
zerstéren konnten, ist die Erlaubnis der Denkmalschutzbehérde
erforderlich. Dieser Hinweis wird als nachrichtliche Ubernahme in den
Bebauungsplan aufgenommen.

6.14 Munitionskérperfunde

Aufgrund der Angaben des Thiringer Polizeiverwaltungsamt - Abt.
Munitionsbergedienst - ist das Plangebiet ein durch Munitionskorper
gefahrdeter Bereich. Vor Beginn der BaumaRnahmen sind die
erforderlichen Sondierungsarbeiten durchzufihren. Dieser Hinweis wird
als nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.15 Altlasten

Der Stadt Erfurt und den zustdndigen Landesbehérden liegen keine
Hinweise tber vorhandene Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen im
Bebauungsplangebiet und fur die angrenzenden Gebiete vor. Sollten
jedoch bei Bau- und SanierungsmaRnahmen bisher unbekannte
Altablagerungen entdeckt werden, sind diese der Stadt Erfurt
(Umweltschutzamt) bzw. der néachsten Polizeidienststelle anzuzeigen.
Die Stadt Erfurt ist verpflichtet, diese Hinweise der zusténdigen
Landesanstalt fur Umwelt, AuRenstelle Mitte in Erfurt mitzuteilen. Diese
Hinweise und Auflagen werden als nachrichtliche Ubernahme in den
Bebauungsplan aufgenommen.
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Kosten der Sanierungsmalnahmen

Die vorgesehenen Malnahmen in dem mit dem Bebauungsplangebiet
identischen Sanierungsgebiet MichaelisstralRe-West und die damit ver-
bundenen Kosten betreffen in erster Linie (It. den Vorbereitenden Unter-
suchungen und der Rahmenplanung) Modemisierungs- und Instandset-
zungsmalnahmen an bestehenden Gebauden (ca. 52 Mio DM). Dieser
hohe Wert ergibt sich zum einen aus der denkmalpflegerisch hochwer-
tigen Bausubstanz und zum anderen aus dem Gberwiegend schlechten
bis sehr schlechten Bauzustand.

Durch den Neubau von ErsatzWohnuhgen und die Schaffung von Ge-
meinbedarfseinrichtungen, insbesondere im Bereich Krénbacken/Waa-
gegasse/Synagoge entstehen weitere Kosten in Hoéhe von ca.
6,5 Mio DM. |

Rechnet man die Kosten fur die notwendigen AbbruchmaRnahmen, die
Sonderuntersuchungen der baulichen Substanz und die Herrichtung der
Aullenanlagen hinzu, belaufen sich die Gesamtkosten fiur die Bau-
malnahmen auf insgesamt 62 Mio DM.

Weiterhin kann davon ausgegangen werden, dal aufgrund der generell
notwendigen durchgreifenden Modernisierungsmallnahmen die Woh-
nungen vortibergehend gewechselt werden mussen. Pro Haushalt wurde
daher eine Umzugskostenentschadigung von DM 4.000,— und pro
Betriebsverlagerung DM 150.000,— angesetzt. Zusatzlich werden wei-
tere mdgliche Entschadigungen in Héhe von insgesamt DM 50.000,—
angesetzt.

Hinzu kommen die Kosten fur StralRenumbaumafinahmen und die Sa-
nierung der technischen Infrastruktur in Héhe von ca. 7 Mio DM.

Die Finanzierung der Gesamtkosten muR® neben dem Einsatz privater
Mittel und Mitteln der Denkmalpflege zum gréten Teil daher nach dem
Stadtebauférderungsprogramm des Bundes und des Landes Tharingen
erfolgen.
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