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R&aumlicher Geltungsbereich / Angaben zum Bestand

Das ca. 5.708 m? groRe Plangebiet gehért in sudwestlicher Randlage - zum
Flachendenkmal "Altstadt Erfurt”. In ca. 250 m Entfernung befinden sich Domplatz
(ndrdlich), Rathaus und Fischmarkt (nordwestlich) sowie Statthalterei (stidéstlich).

Das Gebiet wird begrenzt durch

-im Stden  den in Ost-West-Richtung verlaufenden StraRenzug Fischersand
bzw. den Walkstrom,

-im Osten die Lange Bricke,

-im Norden den Bergstrom,

-im Westen einen Quartierhof westlich des in Nord-Std-Richtung verlaufenden
Strallenzuges Fischersand.

Im Geltungsbereich des B-Planes befinden sich die folgenden Flurstiicke:

Gemarkung Erfurt,

Flur 143, Flurstucke 58, 59, 60, 73/1, 74, 75, 76, 77, 78, 104

Flur 144, Flurstuck 175 éstlich der lotrechten Verlangerung der Flursticksgrenze
der Flursticke 78 und 79 der Flur 143 auf die nérdliche Begrenzung des Flurstiicks
27 der Flur 144,

Im Zuge der Bearbeitung wurde auf Anweisung des Stadtplanunsamtes der
Geltungsbereich erweitert:

- im Norden: bis FluBmitte Bergstrom (FI.St. 105)
-im Osten:  bis einschlieBlich StraRe Lange Briicke und Walkstrombriicke

(FI.St. 123)

Die bestehende stadtebauliche Situation ist gepragt von einerseits bestehender
Bausubstanz aus der Zeit um 1700 (z. T. mit Kellergewdlben aus dem 14.
Jahrhundert) Gber Wohn- und Geschéftshauser aus der Zeit um 1900 sowie den
"Ersatzneubauten”, andererseits von Freiflachen, die zu wilden PKW-Stellplatzen
und Lagerflachen verkommen sind.

Insbesondere das sogenannte "Tagespost-Gebaude" (Fischersand 44) sprengt den
Mafistab der ansonsten vorherrschenden und fiir das Gebiet angemessenen
maximal dreigeschossigen Bebauung.

Das Gebiet verflgt jedoch tiber entwickelbare stadtebauliche Qualitaten, wie:

- die nahezu inselhaft wirkende Lage zwischen den nach Osten
zusammenflieRenden Walk- und Bergstrémen der Gera, .
- die historisch verdichtete Uferrandbebauung mit z. T. weit auskragenden
Gebaudeulberhangen entlang der Ufermauern,
- den lebendigen Wechsel der Dachformen, wobei straRenseitig traufstandige
Satteldacher GUberwiegen und hof- bzw. uferseitig Flach- und Schleppdacher die
Ortstypik pragen.



- den fuRlaufigen RingschluR Anger - Fischmarkt - Domplatz - Lange Bricke -
Statthalterei - Anger, weswegen der Bereich der Langen Bricke als
verkehrsberuhigte Zone ausgelegt ist und attraktiven Ausbaus bedarf.

Das Plangebiet ist stadttechnisch ausreichend erschlossen. Der noch nicht
fertiggestellte Ausbau des 6ffentlichen Verkehrsraumes steht bevor.
Entsprechende Projekte befinden sich in der Realisierung und -sind informeller
Bestandteil des Bebauungsplanes bzw. werden im Ergebnis seiner Rechtskraft
fortgeschrieben.

Als Grlunbestand ist lediglich noch ein Baum im westlichen Quartier zu
verzeichnen, wobei Vitalitatsprifungen ergeben haben, daR dieser Birmbaum
gefallt werden sollte.
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3.2.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Die traditionelle Mischnutzung des Gebietes enthélt einen relativ hohen
Wohnanteil. Daher ist im Planentwurf lediglich die ErdgeschoRzone und ggf. der
ruckwartige Bereich entlang des Bergstromes fir eine gewerbliche Nutzung
vorgesehen.

Hierbei soll die Entwicklung einer vielfaltigen Gewerbe/Dienstleistungsstruktur
entlang des &ffentlichen Raumes geférdert werden, wahrend im rackwartigen Teil
als Uferbebauung nur eine Blronutzung wahlweise zugelassen ist, um
Stéreinwirkungen auf die vorherrschende Wohnnutzung zu minimieren.

Im Zuge der stadtebaulichen und verkehrsberuhigenden MaRnahmen sollen die
6ffentlichen und privaten Freiflachen aufgewertet werden.

Der &ffentliche StraRenraum des Plangebietes ist nicht in der Lage, den ruhenden
Verkehr der Anlieger aufzunehmen. Darlber hinaus besteht das Ziel, die erzielbare
stadtraumliche Qualitat nicht durch das Erscheinungsbild des ruhenden Verkehrs
zu beeintrachtigen.

In den Festsetzungen des Planwerks wird daher die Einordnung einer
Gemeinschaftstiefgaragenanlage (GTGa) erméglicht. Mit den realisierbaren bis zu
40 Stellplatzen wird der nachzuweisende Stellplatzbedarf fir den Neubau
(Baufelder WB3, WB4, WB 5 und WB7) realisiert.

Die verbleibende Anzahl kann fur den Bedarf von Anwohnern (im B-Plangebiet
bereits fertiggestellte Bebauung WBg) zur Verfugung gestellt werden.

Eine &ffentliche Nutzung der Tiefgarage wird ausgeschlossen.

Mal der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl fur ein Besonderes Wohngebiet wird fur die
Baufelder WB1 3 5 g,7, von 0,6 (gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO) auf 0,8 erhoht, Dies
steht in Ubereinstimmung mit § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO.

Die zuléssige Grundflachenzahl fur das Baufeld WB» wird auf 1,0 festgesetzt. Dies
beruht auf § 19 Abs. 4 S&tze 2 bis 4 BauNVO.

Die unter Ziffer 1 und 2 gegebenen Erlauterungen zur bestehenden besonderen
stadtebaulichen Struktur des Bereiches um den Fischersand und die Lange Bricke
verweisen bereits auf den Charakter des Baugebietes und eine historisch gepragte
relativ. hohe Bebauungsdichte. Wegen der angestrebten Ergénzung und
Aufwertung des Bereiches - insbesondere im Plangebiet - liegen "besondere
stadtebauliche Grinde" gem. § 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO vor.

" Darlber hinaus werden die Bedingungen des § 17 Abs. 2 Nr. 2 und 3 sowie Abs. 3

BauNVO ebenfalls erfiillt.
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Zugleich ist damit die Begrundung fir die Uberschreitung der Geschofflachenzahl
fur Besondere Wohngebiete von 1,6 gem. § 17 Abs.1 BauNVO gegeben. Aus dem
stadtebaulichen Leitbild und der deswegen festgesetzten GeschoRzahlen resultiert
eine im Planwerk festgesetzte GFZ von 1,8 bis 2,2.

Far Baufeld WB, wird wegen der zu erméglichenden Eckbebauung und der
deswegen zugelassenen GRZ von 1,0 eine GFZ von 3,0 festgesetzt, da das
Grundstlck uber die bereits angefihrten Grunde hinaus eine Flachenreduzierung
erfahrt, um den Offentlichen Verkehrsraum den heutigen: Anforderungen
(Mindestinnenradius 6,0 m) anpassen zu kénnen.

Die folgenden Berechnungsbeispiele des Ist-Zustandes von Grundsticken im
umliegenden Bereich des Bebauungsplangebietes zeigen, das GRZ und GFZ von
mehr als 0,6 bzw. 1,6 erreicht werden:

GRZ GFZ
Flur 142 Flurstick 31 1,0 2.7
Flurstick 30 0,9 22
Flurstiick 36 0,76 1,9
Flur 143 Flurstick 36 0,83 2.7

Die GRZ- und GFZ-Uberschreitung ergibt sich formal aus der Parzellierungsabsicht
im Zusammenhang mit der Einordnung der Gemeinschaftstiefgaragenanlage, die
sich im wesentlichen auf das Flurstick 74/1 erstreckt. Dadurch werden die
gebaudebezogenen Flurstiicke des westlichen Quartiers entsprechend klein und
erreichen eine héhere GRZ bzw. GFZ.

Die Grundsétze des Baugesetzbuches, insbesondere der Stadthygiene und des
gesunden Wohnens sind dadurch nicht beeintrachtigt

Die Flache der Gemeinschaftstiefgaragenanlage wird bei GRZ und GFZ -Ermittlung
nicht mit in Ansatz gebracht.

Besondere Festsetzungen

Gemall der zeichnerischen Festsetzungen ist in einem Bereich entlang der
sudlichen Ufermauer des Bergstromes eine Flache fur mégliche Auskragungen von
Gebaudeteilen Uber die Baugrenze hinaus bis 1,50 m als zuléssig gekennzeichnet.
Mit dieser Festsetzung soll die Méglichkeit einer fur Erfurt typischen Motivbildung
der Wasserrandbebauung in der architektonischen Umsetzung des
Bebauungsplans gegeben werden.

Die Erfordernisse der FluRpflege sind durch die Festsetzung der Unterkante der
Auskragung berucksichtigt.

Die Nutzungsbereiche des Baufeldes WB5 werden Uber einen Durchgang im
Gebaude des Baufeldes WB4 erschlossen.
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Evakuierung und Brandbekampfung sind gemaR Abstimmung mit dem
Katastrophen- und Brandschutzamt méglich.

Im Gangbereich des Baufeldes WB4 oder in unmittelbarer Nahe im Baufeld WBs5
ist die Einordnung eines Mullbehalterstandortes méglich. Dieser muR gem. textl.
Festsetzung baulich geschlossen sein.

VerkehrserschlieBung
Bestand
Die Verkehrsorganisation ist z. Z. gekennzeichnet von:

- Durchgangsverkehr,

- Suchverkehr,

- Anlieger- und Sammelverkehr,

- ungeldste Teilproblematik ruhender Verkehr
(z. Z. werden alle "freien” Flachen verstellt und behindern den reguléren
Verkehr),

- Baustellenverkehr und

- Baustelleneinrichtungen.

Die Verkehrsbeschilderung und die Kontrollen durch das Ordnungsamt sind zur
Durchsetzung der Verkehrsregelung nicht ausreichend.

Die ursprunglich vorgesehene Nutzung der Erdgeschosse der
Neubaureihenhduser als Garagen wird aus verkehrstechnischen und -
organisatorischen sowie stadtebaulichen Grinden nicht weiter verfolgt. Den
Eigentumern wird Gelegenheit gegeben, sich in der Tiefgarage einzumieten oder
Stellplatze zu erwerben.

Planung

Die mit den zustandigen Fachamtern der Stadt Erfurt abgestimmte und z. T. in
Realisierung befindliche Planung beinhaltet:

- Offentliche Stralle mit 2-Richtungsverkehr im Bereich Fischersand mit Abfahrt
uber Bergstrombricke und "An den Graden",

- Sicherung der Zufahrt zur Tiefgarage in dem o. g. Bereich mit Aufwertung der
Fahrbahn zwecks stérungsfreier Zu- und Abfahrt,

- Mischverkehrsflache im Bereich Fischersand und Lange Briicke mit
Einbahnstralle und Abfahrt Gber Lange Brlicke und Regierungsstralie,

- Verbindung zwischen Bergstrombriicke und Fischersand durch Fortfilhrung des
Stralenprofils mit einer Krumme Rmpjn = 6,0 m (Forderung des Amtes fir
Verkehrswesen).
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Flachen fur Stellplatze und Garagen

Die Méglichkeit der Anordnung von Tiefgaragen wurde sowohl fir das westliche als
auch fUr das 6stliche Quartier gepruft.

Im Ergebnis dieser Untersuchung wurde infolge

- 2u geringer GrundsttcksgréRe und '

- fehlender Zufahrtsmdglichkeiten (eine 2. Briicke parallel zur Bergstrom-
bracke mit Zufahrt Uber Parkplatz wurde in Amterabstimmungen
abgelehnt)

auf eine Tiefgarage fur das westliche Quartier verzichtet.

Die vorhandene Garage im Haus Ordnungsnummer 1, die auf der Basis eines
unbestatigten Konzeptes errichtet worden war, wird im Zuge einer Umplanung und
Nutzungsénderung als Keller / Nebenraum genutzt. Der Eigentimer bzw. Nutzer
erhalt die Maglichkeit, einen Stellplatz in der Tiefgarage zu erwerben oder zu
mieten.

Umweltschutz
Erh6éhung der Versickerung

Durch die hohe Versiegelung im Planbereich wird die natiirliche Funktion des
Bodens als Lebensgrundlage von Organismen sowie als Speicher und Filter fur
den Wasser- und Nahrstoffhaushalt beeintrachtigt bzw. zerstért.

Die Reduzierung der Versiegelung und Erhéhung der Versickerung von
schadstoffarmem Oberflachenwasser férdert den schonenden und sparsamen
Umgang mit der Lebensgrundlage Wasser und trégt damit zur
Grundwasserneubildung und zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung des nattrlichen
Wasserhaushaltes bei. Gleichzeitig erfolgt eine Entlastung der Kanalisation durch
Minderung der AbfluRspitzen.

Deshalb ist im Plangebiet die getrennte Sammlung, Nutzung und Ruckhaltung des
Oberflachenwassers bzw. eine Verringerung des Versiegelungsgrades
vorgesehen.

Das auffallend unverschmutzte Regenwasser der Dachflichen kann fur die
Beregnung / Bewasserung der Griunflachen in den Innenhéfen der Quartiere
genutzt werden. .

Lufthygiene
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Das das Plangebiet im hochbelasteten Innenstadtbereich liegt, wird zur Minderung
der Immission der Einsatz von festen und flissigen Brennstoffen ausgeschlossen.
Die ErschlieBung durch Erdgas ist vorhanden und soll fir das Gebiet genutzt
werden.

Grunordnerische MaRnahmen

Das grunordnerische Gestaltungskonzept basiert auf der Grundidee, das
vorhandene Defizit an Grun zu beseitigen und - fir die Anwohner nutzbar - im
Innenof des &stlichen Quartiers zu konzentrieren. Der in seiner Vitalitat stark
eingeschrankte vorhandene Birnbaum wird geféllt (Zustimmung seitens des GFA
liegt nach Ortsbesichtigung vor).

Flachdach- und Tiefgaragenbegrinung

Die Begrinung der Tiefgarage und von Flachdéachern stellt eine sinnvolle
Ergénzung der ebenerdigen Grunstrukturen als Ausgleich fir den hohen
Versiegelungsgrad im Gebiet dar.

» Die negativen Auswirkungen der Versiegelung wie z. B.: erhéhter AbfluR von
Oberflachenwasser in die Kanalisation und geringere Versickerung,
Temperaturerh6hung durch starkere Aufheizung der Flachen, niedrige
Luftfeuchte und erhéhte Staubentwicklung werden gemildert.

Die weitgehende Ruckhaltung des Niederschlagwassers durch vegetations-
bedeckte Flachen bewirkt eine Erhéhung der Verdunstungsrate und Entlastung
des Kanalnetzes.

o Die Begrunung der Tiefgarage fuhrt zu einer VergréRerung der nutzbaren
Grunflachen. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch groRe, versiegelte
Flachen wird somit vermieden.

Fassadenbegrinung

Zur Gliederung wenig strukturierter Baukorper sowie zur Steigerung des

Begrinungsgrades ist die dauerhafte Begrunung von fensterlosen Fassaden,
insbesondere im Ufermauerbereich, vorzusehen.

= 10 =



Anla der Planung / Allgemeines

Der Rat der Stadt Erfurt hat am 04.11.1992 in seinem BeschluR Nr. 196/92
festgelegt, fir den Bereich um den Eigenheimstandort Fischersand einen
Bebauungsplan aufzustellen.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines férmlich festgesetzten
Sanierungsgebietes. Untersuchungen bilden ebenso eine wichtige Grundlage wie
weitere planerische Vorgaben

- des Rahmenplanes zur Fl&achennutzung der Stadt Erfurt,

- des aktuellen Standes der Rahmenplanung fir die erweiterte Altstadt,

- der Denkmalpflege,

- des aktuellen Standes der Rahmenpléne zum Verkehr und der Landschatt.

Aufgrund des noch nicht rechtskraftig existierenden Flachennutzungsplanes der
Stadt Erfurt handelt es sich bei dem ausliegenden Bebauungsplanentwurf um einen
sogenannten vorzeitigen Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 4 BauGB. Durch den
vorliegenden Rahmenplan zur Flachennutzung und die diesen standig
aktualisierenden begleitenden Untersuchungen und Planungen sind die Ziele der
stadtebaulichen Entwicklung vorgezeichnet und fur den Geltungsbereich des
aufzustellenden Bebauungsplanes ableitbar.

Auf die frhzeitige Beteiligung der Burger (ber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung (§ 3 Abs. 1 BauGB) wird in diesem Fall verzichtet. Die Mglichkeit zum
Zwecke der Verfahrensbeschleunigung bietet das Baugesetzbuch in seinem § 3
Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 1 bis 6 BauGB-MaRnahmenG in der
Fassung des Investitionserleichtungs- und Wohnbaulandgesetzes v. 22. April 1993
(BGBI | S. 466).

Der Bebauunsplan dient einerseits der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs
der Bevdlkerung sowie andererseits der geordneten stadtebaulichen Entwicklung in
Ubereinstimmung mit den Zielen der Stadtsanierung und der Lésung des
Stellplatzproblems fur die Anlieger.

Abstimmungsgespréche mit dem Stadtplanungsamt der Stadt Erfurt sowie in einer
Amterabstimmung am 21.07.1993 mit den tangierten Amtern des Magistrates der
Stadt Erfurt fanden statt. Einzelne Tréger 6ffentlicher Belange wurden bereits in
der Vorentwurfsphase des Bebauungsplanverfahrens um ihre Stellungnahme
gebeten, um Belange und Entwurf in Ubereinstimmung zu bringen.

Die Realisierung der BaumaRnahmen bedlrfen zum Teil der Instrumente der
verbindlichen Bauleitplanung und der Bodenordnung. Die historische Entwicklung -
insbesondere in jungster Vergangenheit - und gegenwartige Bedingungen lassen
eine unkomplizierte privatrechtliche Umlegung erwarten.

Der Bebauungsplanentwurf in seiner Fassung zur 6ffentlichen Auslegung
beinhaltet einen entsprechenden Parzellierungsvorschlag, der die Interessen
sowohl der Stadt als auch der unmittelbar Betroffenen berticksichtigt.



Ausgleichsbilanz

= 40=

Die Bewertung der Biotop- / Nutzungstypen fir den Bestand stellt sich in
Anlehnung an das hessische Verfahren wie folgt dar:

Biotoptyp Fl&che in m? Biotopwert Gesamtwert
- Gebaude, Wege,
Verkehrsflachen,
Platze *5.708 3 17.124
- 2 Einzelbdume (50) 31 1550
in * enthalten
Gesamtflache 5.708 - 18.674

einschl. Bergstrom

Es ermittelt sich ein Gesamtwert der Biotop- / Nutzungstypen von 18.674 Punkten.

Ermittelt man die Biotopwerte der grunordnerischen MaRnahmen im Plangebiet, so
ergibt sich auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfes

folgendes Ergebnis:

Biotoptyp Flache in m?| Biotopwert m?| Gesamtwert
bebaubare Flachen und

unbegrinte Dachflachen 2.735,40 3 8.206,2
11 Einzelb&ume je 20 gm (220,0) 31 6.820,0
Gffentliche Verkehrsflachen / Wege 1.855,10 3 5.565,3
private Grunflachen

- davon Tiefgaragenbegrinung 300,00 19 5.700,0
- davon begrinte Grst.flache 45910 14 6.427.4
Sonstiges nicht verandert /
- Bergstrom 358,40 vernachlassigt
Gesamt 5.708 - 32.718,9

Es ergibt sich damit ein Gesamtwert der Biotoptypen von 32.718,9 Punkten.

-11-
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Stellt man die Biotopwerte des Bestandes und der Planung gegenuber, so ergibt
sich:

Biotopwert Bestand 18.674,0
Biotopwert Planung 32.718,9
Differenz 14.044,9

Es verbleibt ein positiver Differenzwert von 14.044,9 Punkten, der die Aufwertung
verdeutlicht,

Kinderspielfidchen

Eingebunden in die Grinstruktur des Innenhofes und in geschutzter Lage (Verkehr)
wird ein Kinderspielplatz eingeordnet. Die GréRe, Ausstattung und Beschaffenheit
richtet sich nach der Anzahl und Art der Wohnungen.

-12-
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Bestehende Rechtsverhéltnisse /
sonstige Vorgaben und Randbedingungen

Die Flurstucke 75 bis 78 des westlichen Quartiers befinden sich in Privateigentum
bzw. in der Phase der Ruckibertragung.

Die Flursticke 58 bis 74/2 befinden sich im Eigentum der Stadt Erfurt, bis auf
anteilige Flachen der Flurstiicke, die 1992/1993 an die Eigentimer der
Reihenhauser  vertraglich Ubertragen  wurden. Eine diesbezugliche
Grunstickseinlassung hat jedoch noch nicht stattgefunden. Den Kaufern wurden
jeweils nur die Grundflachen der Gebaude verkauft.

Im Zuge der Realisierung des Quartierschlusses des westlichen Quartiers und der
Realisierung der Tiefgaragenanlage finden gegenwartig Verkaufsverhandlungen
mit einem privaten Investor bezuglich des Erwerbs stadtischer Teilflachen statt.

Grundlage aller  Grundstiicksverkdufe sollte  die Parzellierung des

Bebauungsplanes sein.

Von einem offentlich-rechtlichen Umlegungsverfahren kann aufgrund der 6rtlichen
Gegebenheiten im Zusammenhang mit der Steuerbarkeit durch die Stadt
abgesehen werden.

Stadtebauliche Werte

Fldchenbilanz

Das Plangebiet hat eine Gesamtfldche von 5.708,0 m?
Das Bruttobaugebiet ergibt sich abziiglich der

Wasserflache des Bergstromes - 358,4 m?
Bruttobaugebiet 5.349,6 m?
davon sind:

- 6ffentliche Verkehrsflache

(= 34,7%) 1.8585,1 m®
- Grunflachen

(= 14,2%) 759,1 m?
Das Nettobauland (Besonderes Wohngebiet)

betragt
(=51,1%) 2.735,4 gm

=8
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Besiedlungsdichte

Anfang 1989 (kurz vor der politischen Wende) verfugte der Bereich des jetzigen
Plangebietes Gber 0 Einwohner.

Die 1989 eingeleiteten Baumalnahmen fuhrten zur Errichtung von 12 Eigenheimen
in Form von Reihenh&usern mit z. Zt. ca. 27 Einwohnern.

Durch die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Bebauung erhéht sich die Anzahl
der Wohneinheiten im Plangebiet auf ca. 38 mit zu erwartenden ca. 120

Einwohnern.
Dies entspricht einer Besiedlungsdichte von 210 Einwohnern je Hektar.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Zur Verwirklichung der Ziele des Bebauungsplanes sind aus heutiger Sicht
folgende EinzelmalRnahmen seitens der Stadt Erfurt auszulésen bzw. zu begleiten:

- Durchfihrung der gesetzlichen Schritte des Bebauungsplanverfahrens bis zur
Erreichung der Rechtskratt.

- Grundsticksneuordnung entsprechend Bebauungsplan in Zusammenarbeit mit
dem Katasteramt

- Fortsetzung der BaumaRnahmen zum Ausbau des 6ffentlichen
Verkehrsraumes.

- Beschleunigte Erteilung von Baugenehmigungen entsprechend des
Wohnungsbauerleichterungsgesetzes.

Vorstehende Begrindung gehdrt nicht zum Inhalt des Bebauungsplanes und hat
nicht den Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthalt nur der Plan, sie
sind durch Zeichnung und Text dargestellit.
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